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A

SANTA ANA

El presente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado (el “Documento Informativo”, “Documento”,
"DIIM") ha sido preparado con ocasién de la incorporacién al segmento de negociacién BME Growth de BME MTF
Equity (en adelante, "BME Growth” o el “Mercado”) de la totalidad de las acciones de Santa Ana Global Enterprises,
S.A. (en adelante, “Santa Ana", la “Sociedad”, la “"Compaiiia”, el "Grupo” o el "Emisor”) y ha sido redactado de
conformidad con el modelo previsto en el Anexo de la Circular 1/2020, de BME Growth, de 30 de julio, sobre los
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusién en el segmento de negociacién BME Growth
de BME MTF Equity, y la Circular 2/2022 de BME Growth de 22 de julio, sobre la modificacién de la Circular 1/2020
de 30 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusién en el segmento de
negociacién BME Growth de BME MTF Equity (en conjunto ambas circulares en lo adelante “Circular 1/2020"),
designandose a Orbyn Capital Markets, S.L.U. como asesor registrado (el “Asesor Registrado”), en cumplimiento de
lo establecido en la Circular 1/2020 y en la Circular de BME Growth 4/2020, de 30 de julio, sobre el Asesor
Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 4/2020").

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

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de Incorporacion al
Mercado con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la “"CNMV") han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacidon o comprobacion en relacién con el contenido de este Documento
Informativo. La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos, al Emisor y a sus
administradores. El Mercado se limita a revisar que la informacién es completa, consistente y comprensible.
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Orbyn Capital Markets S.L.U. con domicilio a estos efectos en Calle de Lagasca 120, portal oficinas, 28006, Madrid
y provisto de N.I.F. N.° B-88122825, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-673958, Folio
51, Tomo 37837, Inscripcidén 1ra, Asesor Registrado en BME Growth, actuando en tal condicion respecto de la
Sociedad, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020 de BME Growth.

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, siguiendo criterios de
mercado generalmente aceptados, ha comprobado que Santa Ana cumple con los requisitos exigidos para que sus
acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién y redaccion del Documento Informativo,
exigido por la Circular 1/2020.

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compaiiia ha reunido y publicado y entiende que cumple la normativa y
las exigencias de contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no induce a
confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones
que la Sociedad ha asumido por razén de su incorporaciéon en el sesgmento de BME Growth de BME MTF Equity, asf
como de la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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SANTA ANA

1. Resumen

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Santa Ana presenta este Documento
Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada circular con relacién a la incorporacién de sus acciones
en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.

El presente resumen debe leerse como introduccién al Documento Informativo; por tanto, toda decisiéon de
inversion debe estar basada en la consideraciéon por parte del inversor del Documento Informativo en su conjunto,
asi como en la informacién publica de la Sociedad disponible en cada momento.

1.1. Responsabilidad sobre el Documento Informativo

El presidente del Consejo de Administracién, la entidad ABUBILLA-4, S.L., representada por D. José Antonio
Ferndndez Gallar, el Vicepresidente del Consejo de Administracién, la entidad Gem Capital Luxembourg, S.a.r.l.
representada por D. Gregorio Esteban Martinez, y el Consejero Delegado D. Jaime Garbisu Mifién en nombre y
representacion de la Sociedad, en virtud de la delegacion expresa conferida a su favor por el Consejo de
Administracién de la Sociedad en su reunién de 21 de noviembre de 2024, asumen la responsabilidad del contenido
del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

D. Jaime Garbisu Mifidn, la entidad ABUBILLA-4, S.L., representada por D. José Antonio Fernandez Gallar, la entidad
Gem Capital Luxembourg, S.a.r.l. representada por D. Gregorio Esteban Martinez, como responsables del presente
Documento Informativo declaran, tras comportarse con la diligencia razonable para garantizar que asi es, que la
informacidn contenida en él es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisién
relevante.

1.2. Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia por
accion

Orbyn Research, S.L.U. (“Orbyn Research”) ha elaborado, data 28 de junio de 2024, un informe de valoracion de las
acciones de Santa Ana Global Enterprises a 31 de mayo de 2024, que ha sido tomado como base por el Consejo
de Administracion de la Sociedad para fijar el precio de referencia de las acciones. En dicho informe, Orbyn
Research concluye un rango de valor razonable para el 100% de las acciones de la Sociedad de entre 81,78 millones
de eurosy 93,11 millones de euros. El informe completo esté disponible en el Anexo Il de este mismo documento.

Al igual que Orbyn Capital Markets, S.L.U., Orbyn Research forma parte del Grupo Orbyn, lo que podria dar lugar a
un posible conflicto de interés entre ambas sociedades. No obstante, el Grupo Orbyn tiene mecanismos para
abordar esta situacién, ya que tanto Orbyn Capital Markets como Orbyn Research son entidades constituidas de
forma independiente, cada una operando bajo su propio liderazgo y con un CEO distinto al frente.

Ambas empresas gestionan sus operaciones de manera auténoma, garantizando que se mantenga su
independencia en todos los aspectos de su funcionamiento, a pesar de ser parte del mismo grupo corporativo. Esta
estructura refleja el compromiso de las empresas con la libertad operativa y el enfoque especializado de cada una
en su respectivo campo. De cara a asegurar esta independencia entre Orbyn Research y Orbyn Capital Markets
estan establecidos, entre otros procedimientos, los siguientes procedimientos internos tales como independencia
en los siguientes dmbitos: contractual, de equipos, procesos internos, requerimiento y manejo de informacion,
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anélisis y conclusiones. En el apartado 2.6.2. del presente Documento Informativo, se desglosa a mayor profundidad
la independencia de los procedimientos internos.

Para la determinacion del rango de valoracién, Orbyn Research ha revisado la estrategia de negocio de la Sociedad,
el plan de negocio (2024-2035) proporcionado por el equipo gestor de Santa Ana, que incluye estimaciones a futuro
de la compafiia, la estructura de capital y cualquier otra informacién relevante relativa a la Sociedad, como son: su
liquidez actual, sus necesidades de capital, su posicién competitiva en la industria y sus perspectivas de crecimiento
futuro.

La valoraciéon de la empresa se ha realizado mediante el método de Descuento de Flujo de Caja, aplicado al flujo
de caja libre para el accionista. Este indicador refleja el dinero que la empresa podria distribuir a sus accionistas
después de cubrir los gastos de capital necesarios para mantener y expandir su negocio, representando asi el
efectivo disponible para crear valor a largo plazo. El método se fundamenta en la estimacidn de los flujos de caja
futuros esperados y su conversién a valor presente mediante una tasa de descuento adecuada, lo que permite a
inversores y desarrolladores determinar el valor actual del proyecto, considerando tanto los ingresos futuros
proyectados como los riesgos asociados. Este enfoque facilita la toma de decisiones financieras y estratégicas
basada en unos fundamentos sélidos.

En la seccidn 2.6.2. de este documento informativo se hallan las hipotesis realizadas y los métodos utilizados en el
informe de valoracion.

Basandose en lo anterior, el Consejo de Administracién de la Sociedad celebrado el 03 de diciembre de 2024 ha
fijado un precio de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad a fecha del presente Documento
Informativo, 6.521.073 acciones, de 13,50 euros por accién, lo que supone un valor total de la Sociedad de
88.034.485,50 euros. Para la fijacion de dicho valor total, se ha tomado en consideracion la valoracion realizada por
Orbyn Research, S.L.U. (véase el siguiente riesgo “El precio de referencia podria no corresponderse con el precio
de negociacién de las acciones tras su incorporacion a BME Growth” en los apartados 1.3 y 2.23.5. del presente
DIIM).

1.3. Principales factores de riesgo

Las actividades y los resultados de Santa Ana Enterprises estan condicionados tanto por factores intrinsecos
exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por otros
determinados factores exdgenos, que son comunes a cualquier empresa de los sectores en los que opera. Es por lo
que, antes de adoptar cualquier decisiéon de inversiéon sobre las acciones de la Sociedad, los accionistas o
potenciales inversores deberdn sopesar detenidamente, entre otros, los factores de riesgo que se exponen a
continuacién y en la seccién 2.23 del Documento Informativo, asi como toda informacién publica de la Sociedad
que esté disponible en cada momento.

Los riesgos incluidos en esta seccién 1.3. son una selecciéon de los factores de riesgo a los que se encuentra expuesto
el Grupo, explicados detalladamente en la seccién 2.23.

Adicionalmente, estos riesgos y el resto de los riesgos mencionados en la seccidn 2.23 no son los Unicos a los que
el Grupo podria enfrentarse. Existen otros riesgos que (i) por su mayor obviedad, (ii) por ser actualmente
desconocidos, o (iii) por no ser considerados como relevantes por la Sociedad en el momento actual, no se han
incluido en el presente Documento Informativo, pudiendo tener un impacto sustancial en las actividades o en la
situacién financiera de Santa Ana.
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La materializacién de cualquiera de los factores de riesgo podria afectar de forma adversa al negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo, asi como al precio de las acciones de
Santa Ana, pudiendo causar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los accionistas o potenciales inversores deberdn estudiar detenidamente si la inversién en las acciones de la
Compafiia es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales, la informacién contenida en
el presente Documento Informativo y la informacién publica del Emisor disponible en cada momento. En
consecuencia, los accionistas o potenciales inversores en las acciones de la Sociedad deberén leer cuidadosamente
esta seccidon de manera conjunta con el resto del presente Documento Informativo. De igual manera, se recomienda
a los accionistas o potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de
llevar a cabo cualquier decision de inversion, en relacién con las acciones de la Sociedad.

Riesgos relacionados al modelo de negocio de la sociedad

A pesar de la experiencia del equipo gestor, los riesgos comerciales y de construccion son inherentes al modelo de
negocio de Santa Ana en el desarrollo inmobiliario. El riesgo comercial surge de la dificultad para medir, asumiry
controlar la incertidumbre derivada de la falta de informacién en el mercado inmobiliario, asi como la posibilidad
de que un proyecto especifico no tenga éxito en cuanto a las ventas. Por otro lado, los riesgos de construccion, que
incluyen sobrecostes, retrasos y otras vicisitudes durante la ejecucion de las obras, estan ligadas a la complejidad
técnica de las obras y a la experiencia del equipo de ejecucién. Ambos riesgos podrian presentar desafios
significativos para Santa Ana en la implementacidn exitosa de sus proyectos inmobiliarios pudiendo afectar al
resultado final de su ejecucién.

La Sociedad ha implementado, e implementa, exhaustivos estudios de mercado previos a cada proyecto, lo que
asegura que las decisiones estén fundamentadas en informacién precisa y actualizada, minimizando la posible e
incertidumbre en la venta. Ademas, Santa Ana mantiene alianzas estratégicas con proveedores y contratistas de
confianza, junto con un riguroso control de costes y plazos en cada etapa de la construccion, lo que les permite
estratégicamente planificar los posibles riesgos de sobrecostes y retrasos. La experiencia y capacidad técnica del
equipo también respaldan una gestién eficiente y adaptada a las necesidades de cada proyecto.

Riesgos relacionados con la inestabilidad social y un estado de emergencia econémica

La sociedad estd expuesta a riesgos sistémicos que afectan al entorno econémico de los paises en los que desarrolla
su actividad en Latinoamérica. Estos riesgos se incluyen intrinsecamente, pero no se limitan a: i) cambios en la
estabilidad politica de los paises, el régimen regulatorio del sistema financiero junto con posibles fallos judiciales
relacionados en el sector; o ii) eventos imprevisibles sobre los cuales las instituciones de crédito no tienen control,
ya que afectan al sistema financiero, pudiendo afectar de manera sustancial y negativa a las operaciones de las
instituciones de crédito.

Santa Ana ha adoptado un modelo de negocio basado en la diversificacién de riesgos a través de una estructura de
sociedades independientes, cada una establecida y operativa en los distintos paises donde la compaiiia tiene
presencia. Al poseer el 100% del capital en cada una de estas filiales nacionales, Santa Ana respalda un control total
sobre sus operaciones locales, lo que permite una gestiéon de riesgos mas precisa y adaptada a las condiciones
particulares de cada mercado. Esta estructura no solo minimiza la dependencia de un Unico pais, sino que, en caso
de que surgieran problemas operativos o regulatorios en una regién, el impacto no repercutiria directamente en el
resto de las operaciones, preservando asi la estabilidad general de la compafia. Ademas, el contar con una
presencia directa y controlada en cada pais facilita el cumplimiento normativo y mejora la capacidad de respuesta
a cambios regulatorios locales, haciendo el proceso de gestion de riesgos mas eficiente y efectivo.

Riesgo como consecuencia de que la Sociedad ha sido recientemente constituida

Dado que la Sociedad ha sido recientemente constituida, es posible que se enfrente a una serie de desafios, que,
de no gestionarse adecuadamente, podrian llegar a generar efectos adversos.
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Al tratarse de una empresa de nueva constitucion, es probable que algunos inversores y socios puedan percibir un
mayor riesgo, ya que aln no cuentan con un historial operativo consolidado, sistemas de control financiero o un
cumplimiento. Al no haber sido puestos a prueba, podrian incrementar el riesgo de fallos operativos o
incumplimiento normativo.

No obstante, Santa Ana ha implementado medidas sdlidas para mitigar estos riesgos. A través de un equipo
debidamente capacitado y experimentado que gestiona los procesos para avalar una operativa eficiente. A su vez,
se ha establecido una gobernanza que permite que cualquier incidencia o error sea detectada y corregida a tiempo.

A medida que la Sociedad crezca y evolucione, los controles y sistemas operativos serdn actualizados y ajustados
para que estén alineados con las mejores practicas y asi responder a los cambios regulatorios, promoviendo la
sostenibilidad y el cumplimiento normativo a largo plazo.

El precio de referencia podria no corresponderse con el precio de negociacion de las acciones tras su incorporacion
a BME Growth

Orbyn Research, S.L.U. ha elaborado, con fecha 28 de junio de 2024, un informe de valoraciéon de las acciones de
Santa Ana Global Enterprises a 31 de mayo de 2024, que ha sido tomado como base por el Consejo de
Administracién de la Sociedad para fijar el precio de referencia de las acciones.

Al igual que Orbyn Capital Markets, S.L.U., Orbyn Research forma parte del Grupo Orbyn, lo que podria dar lugar a
un posible conflicto de interés entre ambas sociedades. No obstante, el Grupo Orbyn tiene mecanismos para
abordar esta situacién, ya que tanto Orbyn Capital Markets como Orbyn Research son entidades constituidas de
forma independiente, cada una operando bajo su propio liderazgo y con un CEO distinto al frente.

Ambas empresas gestionan sus operaciones de manera auténoma, garantizando que se mantenga su
independencia en todos los aspectos de su funcionamiento, a pesar de ser parte del mismo grupo corporativo. Esta
estructura refleja el compromiso de las empresas con la libertad operativa y el enfoque especializado de cada una
en su respectivo campo. De cara a asegurar esta independencia entre Orbyn Research y Orbyn Capital Markets
estan establecidos, entre otros procedimientos, los siguientes procedimientos internos tales como independencia
en los siguientes dmbitos: contractual, de equipos, procesos internos, requerimiento y manejo de informacién,
anélisis y conclusiones. En el apartado 2.6.2. del presente Documento Informativo, se desglosa a mayor profundidad
la independencia de los procedimientos internos.

En el informe de valoracién de la Sociedad se han analizado diversas metodologias considerando la metodologia
de valoracién basada en el descuento de flujos de caja (DFC), es decir, la actualizacién, con una tasa de descuento,
de la caja futura que se estima va a generar el negocio, como mejor método de valoracion por la estabilidad y
predictibilidad de los flujos de caja de la compaiiia. La valoracién por DCF de la Sociedad se ha basado, por tanto,
en la elaboracion de proyecciones financieras sobre una serie de hipétesis facilitadas por la propia compafia con
un grado de incertidumbre que debe ser tomado en consideracion.

En la elaboracion del informe de valoracién, Orbyn Research ha asumido que la informacién que ha sido facilitada
o comunicada por Santa Ana es exacta y completa, sin que se haya realizado una verificacién independiente de la
misma. De igual forma, las proyecciones de ingresos y gastos utilizadas en la valoracién correspondiente al ejercicio
2025, que se detallan en el Anexo Il del presente Documento Informativo, difieren de las previsiones aprobadas el
25 de Noviembre de 2024 por el Consejo de Administracion de la Sociedad para ese mismo ejercicio y se
encuentran detalladas en el apartado 2.17 del presente Documento.

La valoracion realizada, no es, ni pretende ser, una evaluacion especifica de los activos o del negocio de la Sociedad.

Por todo lo anterior, en caso de que los ingresos y gastos de la Sociedad no evolucionaran conforme a las hipdtesis
de ese informe de valoracidn, esto podria llegar a impactar en el valor de la propia Sociedad.
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No pudiendo asegurar que las acciones de la Sociedad vayan a cotizar a un precio igual o superior al precio de
referencia fijado en la salida, por lo que el inversor podria perder parte o toda su inversion.

La Sociedad no puede asegurar que no vaya a necesitar capital o financiacién adicional en el futuro y que se pueda
obtener.

A la fecha del presente Documento Informativo, Santa Ana no ha comenzado a facturar y, aunque no tiene previsto
necesitar capital o deuda financiera adicionales en el corto plazo, existe la posibilidad de que en el futuro surjan
necesidades de financiacidén debido a una evolucién negativa del negocio o a la decisidn de realizar inversiones
significativas para impulsar el crecimiento. En este contexto, no se puede avalar que se disponga de recursos
financieros de terceros o que estos se obtengan en condiciones favorables. Si dichos recursos no estuvieran
disponibles, la Sociedad podria verse obligada a posponer o cancelar algunas de sus inversiones estratégicas, lo
que podria generar impactos adversos en sus resultados, perspectivas, y situacion financiera o patrimonial.

Vulnerabilidad a las fluctuaciones del tipo de cambio

Los proyectos que la Sociedad esta desarrollando, se encuentran ubicados en diferentes paises, cada uno con una
divisa distinta. Lo que provoca que Santa Ana se enfrente al riesgo de que haya cambios sensibles en los valores
relativos de las respectivas monedas con los mercados internacionales.

Estas fluctuaciones en los tipos de cambio podrian afectar el valor de los activos y pasivos en moneda extranjera
cuando se consoliden los estados financieros, pudiendo crear volatilidad en los resultados financieros reportados.
Ademas, los beneficios pueden verse de igual manera afectados provocando una disminucién en los posibles
beneficios obtenidos.

Con el fin de gestionar la volatilidad de las fluctuaciones del tipo de cambio, Santa Ana realiza una evaluacion
continua, monitorizando constantemente los mercados de divisas y ajustando sus estrategias financieras y
operativas en funcién de las condiciones cambiantes del mercado. Ademas, en cada pais, afrontan negociaciones y
operaciones en la misma moneda en la que se obtienen los ingresos, para asi reducir la exposicién al tipo de cambio.
En el futuro préximo, la Sociedad pretende mitigar el riesgo mediante la incorporacién de uso de derivados o
productos financieros, con los que pueda fijar el tipo de cambio futuro y protegerse contra la volatilidad.

Riesgos derivados del acuerdo firmado con LDA Capital

El acuerdo firmado con LDA Capital Limited representa una oportunidad estratégica para el crecimiento de Santa
Ana; sin embargo, también implica riesgos especificos que han sido evaluados detenidamente para respaldar la
proteccién de la Sociedad y sus accionistas.

Entre los principales riesgos identificados se incluyen: el incumplimiento de obligaciones por parte de LDA Capital
en las llamadas de capital y los riesgos asociados a este incumplimiento en la estrategia de la compaiiia, riesgos
reputacionales y potenciales impactos en la estabilidad del precio de mercado de Santa Ana. No obstante, el
contrato firmado prevé clausulas robustas para mitigar estos riesgos y proteger a la compafiia y los inversores,
incluyendo clausulas de control del precio de venta y de los volimenes, mecanismos de terminacién anticipada,
indemnizacion por dafios y procedimientos especificos de resolucidén de disputas. Asimismo, se han definido
disposiciones para comprometer el cumplimiento normativo por parte de LDA Capital y evitar cualquier
interferencia en el funcionamiento del mercado.

Santa Ana se ha asegurado de que los intereses de LDA Capital estén alineados con los de la Sociedad, fomentando
una colaboracién que priorice el crecimiento sostenible y la generacién de valor para todos los accionistas. Ademas,
la diversificacion de las fuentes de financiacion y la supervision activa de los equipos de gestidon y compliance
refuerzan la capacidad de Santa Ana para afrontar y mitigar cualquier eventualidad.
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Riesgo derivado de la contratacion de proveedores y subcontratacion de servicios, que surgen del desarrollo de
proyectos

La actividad de promocién inmobiliaria depende de factores exdgenos derivados del cumplimiento, en tiempo y
forma, de obras contratadas o profesionales subcontratados y terceros.

Bajo algunas circunstancias, los profesionales y subcontratados podrian no cumplir con sus compromisos,
retrasando asi las entregas. Esto podria provocar que la sociedad atravesara por dificultades financieras que no
permitieran la ejecucion en tiempo y forma, resultando en que la Sociedad necesite asignar recursos adicionales, y
asi cambiar las tasas de rentabilidad esperadas. Ademads, estos retrasos podrian provocar que los posibles
compradores que hayan formalizado contratos presenten reclamaciones por dafios y perjuicios o penalizaciones.
Todo esto podria tener un impacto adverso en las actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Santa Ana, con el objetivo de mitigar los riesgos anteriormente mencionados, realiza una seleccién y evaluacion de
proveedores y subcontratistas con una sdlida reputacién en la geografia y experiencia comprobada en proyectos
similares, revisando referencias, certificaciones y el historial de cumplimiento de estdndares, seguido de una
monitorizacion y control continuo. Ademas, implementan un sistema de supervisién y control para verificar que el
trabajo realizado y los materiales entregados cumplan con los estandares de calidad y los plazos establecidos.
Siempre, manteniendo una comunicacién constante y efectiva con los subcontratistas y proveedores para intentar
evitar malentendidos y resolver problemas de forma eficaz.

Retrasos en la obtencidon de licencias, permisos y autorizaciones

El modelo de negocio de la Sociedad depende de la obtencién de licencias, permisos y autorizaciones pertinentes
para su actividad. Cualquier retraso supone un riesgo significativo para el desarrollo inmobiliario, ya que pueden
afectar gravemente a la viabilidad y plazos de los proyectos.

En algunas ocasiones, estos retrasos pueden ser causados por ineficiencias de las autoridades, errores e
inconsistencias en la documentacién o por la propia complejidad del marco regulatorio. Como resultado, podria
afectar negativamente a la viabilidad de los proyectos causando retrasos en la construccion, pérdida de
oportunidades de mercado e incrementos en los costes, generando un impacto negativo en la reputacién de la
Sociedad.

Los retrasos suponen alterar la fecha esperada de venta de activos, lo que podria provocar que los compradores
presenten reclamaciones de dafos y perjuicios contra la Sociedad, pudiendo verse afectada por penalizaciones, y
de igual manera, impactar negativamente en las tasas de retorno esperadas.

Para poder planificar y anteponerse a estos riesgos, Santa Ana realiza una planificacién anticipada mediante un
estudio previo de las normativas y de la documentacién requerida, junto con una gestion proactiva de las relaciones
con las autoridades locales.

Es importante destacar que, actualmente, Santa Ana esté desarrollando tres proyectos, para los cuales ha obtenido
todas las licencias y permisos necesarios en cada jurisdiccion. Gracias a este cumplimiento normativo, el riesgo
asociado a la falta de autorizaciones se encuentra completamente mitigado, asegurando que los proyectos avancen
de acuerdo con las regulaciones vigentes y en los plazos establecidos. De igual forma, el Emisor cuenta con un
equipo legal en cada pais que opera, encargado de asesorarlo en cada proceso regulatorio. En este sentido, es
importante resaltar que, los asesores legales de la Sociedad poseen una vasta experiencia en el sector, brindando
asesoria especializada y asegurando el cumplimiento riguroso de todos los aspectos legales. Esto incluye la revisiéon
constante de la normativa vigente y la implementacién de medidas para adaptarse a posibles cambios en la
legislacidn, lo que refuerza el cumplimiento normativo y protege a Santa Ana de posibles contingencias legales.
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Ademaés, es importante considerar que el Emisor opera en un mercado con una oferta inmobiliaria limitada para la
clase media, un sector que presenta una alta demanda de primeras viviendas. Este contexto, sumado a regulaciones
de urbanizacién favorables al desarrollo inmobiliario, facilita la obtencién de licencias que permitan abordary cubrir
esta necesidad.

Dependencia de la Sociedad en el equipo directivo

La actividad de la Sociedad depende de la experiencia, criterio y desempefio de su equipo directivo. Més
especificamente, de su juicio, experiencia y habilidad al identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar las
inversiones adecuadas. El éxito de la estrategia de inversion dependera de la capacidad del equipo directivo para
crear una cartera de activos que genere tasas de retorno atractivas, al gestionar adecuadamente la venta de activos.

En este sentido, no se puede asegurar que el equipo directivo cumplira satisfactoriamente los objetivos establecidos
en su plan de negocio. Cualquier error en el juicio, ya sea parcial o total, podria tener un efecto negativo en los
resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Para mitigar este riesgo, Santa Ana promueve la colaboracién interna con el objetivo de asegurar una toma de
decisiones informada y estratégica. Ademas, cuenta con un equipo experimentado de respaldo que puede asumir
responsabilidades clave en caso de cambios inesperados, lo que avala la estabilidad en la gestidn y ejecuciéon de
los proyectos.

1.4. Breve descripcion de la compafiia, del negocio del Emisor y de su estrategia

Santa Ana Global Enterprises, S.A. fue constituida el 22 de marzo de 2024 bajo la legislacion espafiola con el nimero
de identificacion fiscal (NIF) A-70941299. Su actividad principal es la planificacidn, gestién y desarrollo de proyectos
urbanisticos e inmobiliarios integrales en Latinoamérica, sobre el concepto de microciudades sostenibles.

Actta como sociedad holding y es la matriz de tres sociedades ubicadas en Chile, Panaméy Colombia, de las cuales
posee el 100% del capital social. En el caso de Colombia, la filial es propietaria del 100% del capital social de otra
compafia que gestiona uno de los proyectos inmobiliarios, lo que convierte a esta Ultima en una filial indirecta de
Santa Ana, sumando asi un total de cuatro sociedades bajo su control; que en conjunto forman el Grupo Santa Ana.

Santa Ana presenta un modelo de negocio con integracion vertical a través de cinco componentes clave: la
adquisicién de terrenos; la construccién de infraestructuras y desarrollo inmobiliario; el mantenimiento de los
inmuebles; la operaciéon de servicios hidricos y energéticos; y, la administracion de activos inmobiliarios. Este
enfoque integral permite a Santa Ana captar valor en cada fase del proceso, proyectando ingresos recurrentes y
predecibles al final de cada etapa de desarrollo, siempre con un firme compromiso con la sostenibilidad ambiental.

Para lograr esto, el Emisor ha desarrollado una estrategia de inversion enfocada en consolidarse como lider en el
desarrollo de infraestructura y construccion de comunidades en Latinoamérica, con miras a expandir sus
operaciones en diferentes regiones.

El enfoque principal de Santa Ana es la construccién de primeras residencias para la creciente clase media
latinoamericana. Sin embargo, la Sociedad también ha identificado buenas oportunidades en el mercado de
segundas residencias, lo que ha llevado a que este se convierta en su enfoque complementario. Este segmento sera
desarrollado de manera estratégica, tomando en cuenta las necesidades del sector, la ubicacién especifica de cada
proyecto y la demanda del mercado en cada érea, abriendo la oportunidad de desarrollos turisticos y de ocio.
Ademaés, esta diversificacion permite a la Sociedad aprovechar nuevas oportunidades sin descuidar su objetivo
principal, abarcando las dos principales necesidades de la clase media latinoamericana: el acceso a la adquisicién
de una vivienda de calidad que se ajuste a sus necesidades, y la posibilidad de adquirir una segunda residencia,
principalmente en entornos vacacionales.
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Para desarrollar su actividad, Santa Ana se respalda en sus cuatro filiales, las cuales, actuardn como sociedades
holding, poseyendo el 100% de las acciones de sus respectivas subsidiarias:

Chile

Santa Ana Global Chile Holdings, SpA (“SAGE Chile") es una sociedad por acciones constituida bajo la legislacion
chilena, registrada con el nimero de identificaciéon tributaria 77.919.688-7, con sede en la ciudad de Santiago de
Chile. La constitucion de la entidad se llevd a cabo el 28 de junio de 2024, fecha en la que quedd inscrita en el
Registro de Comercio correspondiente, cumpliendo con todas las normativas legales aplicables para su creaciony
operacion en el territorio chileno.

Se prevé que actie como la sociedad matriz una vez se constituyeran otras sociedades en el pais.

Panama

Sage Panama Global Holdings, Inc. (“SAGE Panama”) es una entidad juridica constituida conforme a las leyes de la
Republica de Panama. Inscrita bajo el nimero de registro 155753682-2-2024, con sede oficial en la Ciudad de
Panama. La constitucion de SAGE Panama se realizd el 26 de junio de 2024, cumpliendo con todos los requisitos
legales necesarios para su establecimiento y funcionamiento en territorio panamefo, y quedando debidamente
inscrita en el Registro Publico de Panama.

Se prevé que actie como la sociedad matriz una vez se constituyeran otras sociedades en el pais.

Colombia

Sage Colombia Holdings, S.A.S. (“SAGE Colombia”) es una sociedad legalmente constituida bajo las leyes de la
Republica de Colombia. Identificada con el nimero de registro 901.831.458-3 y sede principal en la ciudad de
Bogotd, en el departamento de Cundinamarca, Colombia. La constitucién de SAGE Colombia se llevé a cabo el 15
de mayo de 2024, fecha en la que fue debidamente inscrita en el registro mercantil correspondiente, cumpliendo
con todos los requisitos legales necesarios para su creacion y operacién dentro del marco normativo colombiano.

En fecha 28 de junio de 2024, SAGE Colombia adquirié el 100% del capital social de Laguna Grande, S.A.S., esta
Gltima convirtiéndose en su subsidiaria. Laguna Grande es una sociedad comercial de derecho privado, constituida
como una sociedad por acciones simplificada con nimero de registro 901.153.008-3 y sede en Cartagena, Bolivar,
Colombia. La compaiiia fue inscrita en la Cdmara de Comercio de Cartagena el 2 de febrero 2018 bajo el numero
137961 del Libro IX, bajo la denominacion Miraval Bart, S.A.S.; el 10 de octubre del 2023 realizé el cambio de razén
social a Santa Ana Bard Club, S.A.S., mediante acta de la Asamblea Extraordinaria de Accionistas, inscrita en la
Cémara de Comercio de Cartagena el 24 de octubre de 2023. En fecha 13 de noviembre de 2024, la sociedad
realizd un nuevo cambio de razén social, adoptando la denominacién que actualmente ostenta, mediante acta de
la Asamblea General de Accionista.

Santa Ana tiene previsto continuar su expansién en Latinoamérica, con la finalidad de llevar su modelo de negocio
a nuevos mercados en el futuro y generar valor para sus accionistas. Para ello, se enfocard en formar alianzas
estratégicasy en identificar oportunidades en distintos nichos de mercado que faciliten su entrada en nuevos paises.
Estos planes de expansién se centran en establecer conexiones sélidas con socios locales y atraer clientes en
sectores clave, aprovechando su experiencia en la integracion vertical.
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1.5. Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o
estimaciones. Recogerd las cifras claves que resuman la situacién financiera del
emisor

Informacion financiera histérica

Los Estados Financieros Intermedios Consolidados de la Sociedad corresponden al periodo comprendido desde la
creacion de la sociedad el 22 marzo de 2024 al 31 de julio de 2024 han sido formulados por el Consejo de
Administracion de la Sociedad.

Los principios contables y criterios de valoracion que rigen estas cuentas han sido preparados de acuerdo a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea y demas disposiciones
del marco normativo aplicable al Grupo en Espafia de forma que muestren la imagen fiel del patrimonio y la
situacion financiera del Grupo al 31 de julio de 2024, asi como el resultado de las operaciones de la compafiia que
se han producido durante el ejercicio hasta esa fecha.

En el apartado 2.12. del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de las diferentes partidas
y epigrafes del balance de situacién consolidado de la Sociedad.

Activo
ACTIVO NO CORRIENTE 12.116
Inmovilizado material 4.516
Inversiones financieras a largo plazo 7.600
ACTIVO CORRIENTE 1.063.348
Existencias 320.160
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 33.988
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 709.200
TOTAL ACTIVO 1.075.464

Patrimonio Neto y Pasivo

PATRIMONIO NETO 949.670
Capital 64.875
Prima de emision 1.096.836
Resultado del ejercicio (212.041)

PASIVO NO CORRIENTE 0

PASIVO CORRIENTE 125.794
Pasivos vinculados mantenidos para la venta 86
Deudas a corto plazo 52.664

Acreedores comer. y otras cuentas a pagar 73.043

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.075.464
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Cuentas de Pérdidas y Ganancias

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (€) 31/07/2024

GASTOS DE PERSONAL (9.599)
Sueldosy salarios (8.045)
Cargas sociales (1.554)

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION (204.114)

Otros gastos de gestion corriente (204.114)

RESULTADO DE EXPLOTACION (213.713)

Diferencias de cambio 1.672

RESULTADOS FINANCIEROS 1.672

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (212.041)

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (212.041)

Los informes de auditoria emitidos por Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P,, corresponden a las cuentas intermedias
consolidadas auditadas para el ejercicio 31 de julio de 2024, no presentan salvedades ni opiniones desfavorables
o denegadas. La fecha del informe de auditoria es el 9 de octubre de 2024.

Tendencias significativas

Actualmente, la Compania estd en su fase inicial, habiendo sido constituida en marzo de 2024; por lo tanto, no
existen resultados del ejercicio anterior. De igual forma, vista la incipiente fase en la que se encuentra no es posible
apreciar tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes en estos primeros meses de actividad del
grupo.

Previsiones

Las proyecciones financieras preparadas por Santa Ana Global Enterprises corresponden a un consolidado a nivel
de empresa matriz, ofreciendo una visién integral de las expectativas y objetivos globales.

Proyecciones Santa Ana Global Enterprises, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) Ejercicio 2024 Ejercicio 2025
Ventas 0 35.962
Coste de construccién 0 (29.234)
Margen Bruto 0 6.728
Coste inversiones (275) (7.537)
Costes indirectos 0 (343)
Costes administrativos (218) (1.232)
Coste comercial 0 (1.090)
Otros costes 0 (1.730)
Costes holding (545) (511)
Costes preventa y lotes 0 (2.370)
EBITDA (1.037) (8.085)
Margen EBITDA (22%)

18
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Depreciacién y Amortizacion 0 0
EBIT (1.037) (8.085)
Margen EBIT (22%)
Resultado financiero (2) (1.677)
Impuesto de sociedades 0 0
Resultado Neto (1.039) (9.762)

1.6. Administradores y altos directivos del emisor

A la fecha del presente Documento, el Consejo de Administraciéon de Santa Ana estd compuesto por los siguientes
siete (7) miembros, todos ellos nombrados por un periodo de duraciéon de seis (6) afios:

Fecha de

Nombre Cargo . Naturaleza
nombramiento
D. Jaime Garbisu Mifidn Consejero Delegado 14 junio 2024 Dominical/ Ejecutivo
ABUBILLA-4, S.L. . - Dominical/
(Rte. D. José Antonio Fernandez Gallar) Presidente 14 junio 2024 No ejecutivo
EM ital L .a.rl . . - Dominical/
GEM Capital Luxembourg, s.a.r Vicepresidente 14 junio 2024 ominica

No ejecutivo
Dominical/

(Rte. D. Gregorio Esteban Martinez)

D. Rafael Guardans Cambd Vocal 29 julio 2024 . .
No ejecutivo

Dentol Capital, S.L. - Independiente / No
(Rte. D. David José Devesa Rodriguez) Vocal 29]ulio 2024 ejecutivo
Global Legal Investment, S.L. - Independiente / No
(Rte. D. Guillermo Garcia Ruiz) Vocal 29]ulio 2024 ejecutivo
D. Emilio de la Guardia Gascufiana Vocal 29 julio 2024 Indepgndlepte /No

ejecutivo

La Secretaria no Consejera del Consejo de Administracién es Dfia. Isabel Cano Galant, quien, en fecha 14 de junio
de 2024, fue nombrada para el ejercicio de dicho cargo por el plazo estatutario de seis (6) afios. De igual forma, en
esta misma fecha, D. Javier Belmonte Ruiz fue designado como Vicesecretario no Consejero del Consejo de
Administracién por el plazo estatutario de seis (6) afios.

Comité de Auditoria

A la fecha del presente Documento, la Comisién de Auditoria estd compuesta por tres (3) miembros del Consejo de
Administracién:

Nombre Cargo Fecha c.ie Naturaleza
nombramiento
Independiente / No
ejecutivo
Dentol Capital, S.L. . - Independiente / No
(Rte. D. DaF\)/id José Devesa Rodriguez) Secretario 29]ulio 2024 pejecutivo
Dominical/

No ejecutivo

D. Emilio de la Guardia Gascufiana Presidente 29 julio 2024

D. Rafael Guardans Cambd Vocal 29julio 2024
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Comité Ejecutivo

A fecha del presente Documento, Santa Ana no cuenta con altos directivos en su estructura, ya que la direccién del
Grupo se organiza de manera que las subsidiarias estén lideradas por un country manager, quien es el responsable
de dirigir las operaciones en el pais que opere. De esta forma, cada pais o regién estad gestionado por un country
manager, que, junto con el Consejero Delegado de la Sociedad, forman parte del Comité Ejecutivo del Grupo.

A nivel operativo, el Comité Ejecutivo es el rgano con mayor responsabilidad dentro de la Sociedad, y es presidido
por el Consejero Delegado. Sus miembros, ademéas de contar con una larga trayectoria y poseer un poder de
decisidn significativo en sus respectivos dmbitos operativos, estdn completamente comprometidos con el Grupo

Santa Ana.

A la fecha del presente documento, el Comité Ejecutivo estd compuesto por tres (3) miembros:

Nombre Cargo Sociedad / pais en el que opera

Consejero Delegado Santa Ana Global

D. Jaime Garbisu Mifidn Presidente .
Enterprises
D. Pablo Fernando Nufez Soto Miembro Country manager Chile
D. Pablo Samur Miembro Country manager Panamay Colombia

En el apartado 2.18.2.1. del presente Documento Informativo se detalla la trayectoria y perfil profesional de los
administradores y en el apartado 2.18.4. se presenta su participacién accionarial.

1.7. Composicion accionarial

A la fecha del presente Documento Informativo, la estructura de propiedad de la Sociedad estd formada por
cincuenta y dos (52) accionistas, de los cuales, tres (3) poseen una participacion accionarial igual o superior al 5%
del capital social de la Sociedad:

Numero de Porcentaje de Porcentaje de

Accionista . . . AR
acciones capital directo capital indirecta

GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l. (Rte. D.
Gregorio Esteban Martinez*)

D. Gregorio Esteban Martinez 0 0% 51,87%
ABUBILLA-4, S.L. (Rte. D. José Antonio

3.382.200 51,87% 0%

Fernandez Gallar**) 676.704 10,38% 0%
D. José Antonio Fernandez Gallar 0 0% 10,38%
D. Rafael Guardans Cambd 416.142 6,38% 0%
Otros*** 2.046.027 31,38% 0%
TOTAL 6.521.073 100%

*D. Gregorio Esteban Martinez posee el 100% de las acciones de GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l.
**D. José Antonio Ferndndez Gallar posee el 100% de las participaciones sociales de ABUBILLA-4, S.L.
***Accionistas con una participacion en el capital de la Sociedad, inferior al 5%.
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1.8. Informacion relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Santa Ana es de SESENTA Y CINCO MIL
DOSCIENTOS DIEZ EUROS CON SETENTA Y TRES CENTIMOS (65.210,73€), dividido en SEIS MILLONES
QUINIENTOS VEINTIUN MIL SETENTA Y TRES ACCIONES (6.521.073) de UN CENTIMO (0,01€) de valor nominal
cada una de ellas, numeradas correlativamente del 1 al 6.521.073, ambos inclusive. Todas las acciones pertenecen
a una Unica clase y serie, y confieren a sus titulares idénticos derechos politicos y econdmicos. Todas las acciones se
encuentran integramente suscritas y han sido integramente desembolsadas.

Las acciones nominativas y denominadas en euros estaran dadas de alta y representadas por medio de anotaciones
en cuenta y estaran inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A. Unipersonal (“Iberclear”) con domicilio en
Madrid, Plaza Lealtad, 1.

Asimismo, en fecha 3 de octubre de 2024 la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la Sociedad
acordé solicitar la incorporacién a negociacién en BME Growth de la totalidad de las acciones representativas del
capital social de la Sociedad (incluyendo las acciones actualmente en circulacién, asi como todas aquellas acciones
que se emitan hasta la fecha de efectiva incorporacién de las acciones en el Mercado), facultando expresamente al
Consejo de Administracidn para solicitar en nombre y representacion de la Sociedad la incorporaciéon de la totalidad
de las acciones de la Sociedad en BME Growth.

A la fecha del presente Documento Informativo, tal y como se detalla en el apartado 3.2., los accionistas de la
Sociedad con una participacién directa o indirecta inferior al 5% del capital son cuarenta y nueve (49). Dichos
accionistas poseen en conjunto un total de 2.046.027 acciones (31,38% del capital), cuyo valor asciende a
27.621.364,50 euros tomando el precio de referencia de 13,50 euros por accién acordado por el Consejo de
Administracién en su reunién de fecha 03 de diciembre de 2024 para la incorporacién a BME Growth.

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacién a negociacién del 100% de las acciones del
Emisor en el Mercado, sin la realizacion previa de una oferta de venta ni de suscripcidon de acciones, dado que la
Sociedad ya goza de una distribucién accionarial suficiente.

Con fecha 03 de diciembre de 2024, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez con Singular Bank, S.A.U.
En el apartado 3.8 se puede encontrar més informacién al respecto.

1.9. Informacion adicional

El dia 18 de julio del 2024 se acordaron los pactos parasociales entre accionistas. En el apartado 3.4. del presente
Documento Informativo se detallan ambos pactos parasociales entre accionistas, cuyo texto integro se incluye en el
apartado 3.4. del presente Documento Informativo.

En fecha 31 de septiembre de 2024, fue firmado un acuerdo de una linea de suscripcién de acciones (Standby
Subscription Facility) con LDA Capital Limited. Esta operacidn se explica a mayor detalle en el apartado 2.4.3. del
presente Documento Informativo.
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2. Informacion general y relativa a la
compania y su negocio

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

El presidente del Consejo de Administracién, la entidad ABUBILLA-4, S.L., representada por D. José Antonio
Ferndndez Gallar, el Vicepresidente del Consejo de Administracién, la entidad Gem Capital Luxembourg, S.a.r.l.
representada por D. Gregorio Esteban Martinez, y el Consejero Delegado D. Jaime Garbisu Mifidén en nombre y
representaciéon de la Sociedad, en virtud de la delegacion expresa conferida a su favor por el Consejo de
Administracién de la Sociedad en su reunién de 21 de noviembre de 2024, asumen la responsabilidad del contenido
del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

D. Jaime Garbisu Mifién, la entidad ABUBILLA-4, S.L., representada por D. José Antonio Fernandez Gallar, la entidad
Gem Capital Luxembourg, S.a.r.l. representada por D. Gregorio Esteban Martinez, como responsables del presente
Documento Informativo declaran, tras comportarse con la diligencia razonable para garantizar que asi es, que la
informacidn contenida en él es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisién
relevante.

2.2. Auditor de cuentas de la sociedad

Los estados financieros intermedios consolidados de la Sociedad y sus sociedades dependientes, asi como los
estados financieros intermedios individuales correspondientes al periodo de cinco meses finalizado el 31 de julio
de 2024, adjuntado en los Anexos | y Il del presente Documento han sido auditados por Moore Ibérica de Auditoria,
S.L.P.("Moore"), con NIF B79441994, con domicilio en Paseo de la Castellana 143, planta 7, 28046, Madrid, inscrita
en el Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 34035, Folio 84, Hoja B-239443; y en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas (ROAC) con el nimero S0359.

Moore ha sido designado auditor de cuentas de la Sociedad por acuerdo de la Junta General Extraordinaria y
Universal de Accionistas de la Sociedad, adoptado con fecha 3 de octubre de 2024, para llevar a cabo la auditoria
de las cuentas anuales individuales y consolidadas para el ejercicio social finalizado en 2024.

Dicho acuerdo es elevado a publico en virtud de la escritura publica autorizada el 9 de octubre de 2024 por el
Notario de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, con el nimero 6.765 de su protocolo, inscrita el 6 de noviembre de
2024 en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 0, Folio 0, Hoja M-820821, inscripcién 7.
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2.3. ldentificacion completa de la sociedad

Santa Ana Global Enterprises, S.A., es una sociedad andnima, constituida por una duraciéon indefinida y domiciliada
en la calle Veldzquez, 59, 2° izquierda, 28001, Madrid, Espafia, con NIF A-70941299 e identificador de entidad

juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nimero 959800VJWS58CRPQMJ78.

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

continuacion:
Articulo 2°. - Objeto.
1.- La Sociedad tiene por objeto:

» L a prestacién de servicios de asesoramiento juridico, econémico, administrativo, comercial e industrial; asi como
actividades de tenencia, adquisicién, enajenacién y compraventa de valores mobiliarios, de participaciones
sociales o acciones en el capital de todo tipo de sociedades.

» La direccién, gestién y administracion de las sociedades participadas por la misma.

* La adquisicién, tenencia, disfrute y rentabilizacidn, ya sea por su administracién, arrendamiento, cesién de uso
o venta de derechos, ya sean reales o de crédito, incluso derechos de propiedad intelectual o industrial, bienes
inmuebles.

» La compraventa, administracién y explotacién de todo tipo de activos inmobiliarios, rdsticos y urbanos, incluido
el arrendamiento de los inmuebles que sean propiedad de la sociedad, y, en general, los servicios relativos a la
propiedad inmobiliaria.

» La construccién de edificios, su promocidn, remodelacidn y la realizacién de obras de cualquier naturaleza, ya
sea sobre bienes propios o ajenos, de forma indirecta, utilizando para ello colaboradores o subcontratistas.

2.- CNAE actividad principal: 7010 Actividades de las sedes centrales

3. - Se excluyen del objeto social aquellas actividades que, mediante legislacién especifica, son atribuidas con
cardcter exclusivo a personas o entidades concretas o que necesiten cumplir requisitos que la sociedad no
cumpla, en particular, se excluyen todas Inactividades que las leyes reserven a las Instituciones de Inversién
Colectiva o a las Empresas de Servicios de Inversién, y las reservadas a la ley 2/2007, de 15 de marzo, de
sociedades profesionales.

4.- Respecto a aquellas actividades comprendidas en el objeto social que requieran cualificacién profesional, solo
podréan ser realizadas, bien por medio de una sociedad profesional, siendo ejecutados los actos directamente
bajo la razén o denominacién social, bien mediante una sociedad de medios, comunicacién o ganancia, que sirva
de comunicacién entre cliente y el profesional que desarrolla la actividad vinculada a la sociedad por cualquier
medio.

5.- Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la sociedad total o parcialmente de
modo indirecto, mediante la titularidad de participaciones sociales o acciones en sociedades con objeto idéntico
o analogo, o en colaboracién con terceras partes.”

El sitio web de la sociedad es https://www.santaana.global/
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2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los
hitos mas relevantes

2.4.1.Aspectos juridicos

Santa Ana Global Enterprises se constituye el 22 de marzo del 2024, bajo la denominacién social “Santa Ana Global
Enterprises, S.A.", mediante escritura publica autorizada por el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Gardeazabal
Del Rio, con el nimero 1.254 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 46.763, Folio
70, Hoja M- 820821, inscripcion 1.

El enfoque principal de la Sociedad es la construccidon de primeras residencias para la creciente clase media en
Latinoamérica, aunque también ha identificado oportunidades en el mercado de segundas residencias.

El 15 de mayo de 2024, se constituye su primera filial, Sage Colombia Holdings con sede en Bogoté, Colombia, con
el nimero de registro 901.831.458-3, filial al 100% de Santa Ana Global Enterprises, con el objeto de desarrollar el
modelo de negocio de la Sociedad en Colombia. SAGE Colombia fue constituida con un capital social inicial de
1.000.000 pesos colombianos, representado por 1.000 acciones nominativas, con un valor nominal de 1.000 pesos
colombianos.

El 26 de junio de 2024, se constituye su segunda filial, Sage Panaméa Global Holdings con sede en la Ciudad de
Panamé, Panam4, registrada bajo el nimero 155753682-2-2024, filial al 100 % de Santa Ana Global Enterprises, con
el objeto de desarrollar el modelo de negocio de la Sociedad en la Republica de Panaméa. SAGE Panama fue
constituida con un capital social inicial de 1.000 ddélares estadounidenses, representado por 1.000 acciones
nominativas, con un valor nominal de 1,00 ddlar estadounidense.

El 28 de junio de 2024, se constituye la tercera filial, Santa Ana Global Chile Holdings con sede en Santiago de
Chile, Chile, con el nimero de identificacién tributaria 77.919.688-7, filial al 100 % de Santa Ana Global Enterprises,
con el objeto de desarrollar el modelo de negocio de la Sociedad en Chile. SAGE Chile fue constituida con un
capital social inicial de 1.000 euros, representado por 1.000 acciones.

El 28 de junio de 2024, SAGE Colombia adquiere la empresa Laguna Grande con sede en Cartagena, Bolivar,
Colombia, registrada bajo el nimero 901.153.008-3, filial 100% de SAGE Colombia. Laguna Grande fue constituida
en febrero del 2018 bajo la denominacién social Miraval Baré con un capital social de 100.000.000 pesos
colombianos, divididos en 100 acciones, con un valor nominal de 1.000.000 pesos colombianos cada una. En
octubre del 2023 la compafiia realizdé el cambio de su razdn social a Santa Ana Bard Club, y, en fecha 13 de
noviembre de 2024, la sociedad realizd un nuevo cambio de razén social, adoptando la denominacién que
actualmente ostenta.
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2.4.2 Evolucion del capital social

La evolucién del capital social de Santa Ana se resume en la siguiente tabla:

e Acciones Total de Valor Prm.w! f’e Total Capital social
Acto Juridico . . emision resultante de
nuevas acciones nominal (€) . (€)
(€) la prima (€)

Constitucién 22/03/2024 1.030.000 1.030.000 0,06 N/A N/A 61.800,00
Venta de 29/05/2024 1.030.000 1.030.000 0,06 N/A N/A 61.800,00
acciones

ﬁ;?tl:zc'o" cE 16/07/2024 27.955 1.057.955 0,06 21,40 598.237,00 63.477,30
ﬁ;‘;‘i’tl::cm e 31/07/2024 23.299 1.081.254 0,06 21,40 498.598,60 64.875,24
Split 31/10/2024 N/A 6.487.524 0.01 N/A N/A 64.875,24
ﬁg;‘i’tl::‘:'o“ e 21/11/2024 27.932 6.515.456 0,01 3,57 99.717,42 65.154,56
ﬁ;?)?tl::‘”on ce 21/11/2024 5.617 6.521.073 0,01 13,44 75.492,48 65.210,73

Constitucién de la Sociedad

Al momento de su constitucién, el capital social del Emisor se fijé en 61.800 euros. Los accionistas suscribieron un
total de 1.030.000 acciones, numeradas del 1 al 1.030.000, ambas inclusive, con un valor nominal de 0,06 euros
cada una. Se desembolsé inicialmente el 25% del capital, es decir, 15.450 euros, acorddndose que el 75% restante,
equivalente a 46.350 euros, seria desembolsado en un plazo méximo de 5 afios a partir de la fecha de constitucidn.

En fecha 16 de julio de 2024, el Consejo de Administracién de la Sociedad formalizé una escritura pdblica autorizada
por el Notario de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, bajo el nimero 5.145 de su protocolo. En ella, se declaré el
desembolso de los dividendos pasivos pendientes por un total de 46.350 euros, completando asi el desembolso
total del capital social de la Sociedad. Dicha escritura fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 16 de agosto
de 2024 en el Tomo 0, Folio 0, Hoja M-820821, inscripcién 3.

Compraventa de acciones 29 de mayo de 2024

El 29 de mayo de 2024, GEM Capital Luxembourg, accionista mayoritario de la Sociedad, realizé una compraventa
de acciones sociales, transfiriendo un total de 282.488 acciones, que representan el 27,43% del capital social, a
diversas personas y entidades externas que no ostentaban inicialmente la condicién de accionista y 8.712 acciones,
representativas del 0,85%, entre los accionistas fundadores de la Sociedad, para un total de 291.200 acciones
vendidas

En virtud de las operaciones descritas, la estructura accionarial de la Sociedad queda de la siguiente manera: GEM
Capital Luxembourg ostenta 563.700 acciones, equivalentes al 54,73% del capital social; ABUBILLA 4, S.L. ostenta
108.125 acciones, representativas del 10,50%, D. Jaime Garbisu Mifidn ostenta 54.062 acciones, representativas del
5,25%, D. Rafael Guardans Cambé ostenta 69.357 acciones, representativas del 6,73%. De esta manera, el capital
social restante de 22,79% queda dividido entre 22 accionistas minoritarios.

Esta operacién fue aprobada por la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas celebrada en fecha 30
de abril del 2024. Dicho acuerdo fue protocolizado el dia 29 de octubre de 2024 por el Notario de Madrid, D. Jaime
Recarte Casanova, con el nimero 7.223 de su protocolo.
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Ampliacion 16 de julio de 2024

En la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 16 de julio de 2024, se acordd una ampliacién del
capital social por un total de 1.677,30 euros, mediante la emision de 27.955 nuevas acciones numeradas
correlativamente con las ya existentes. Tras esta ampliacion, el capital social quedé fijado en 63.477,30 euros,
dividido en 1.057.955 acciones, cada una con un valor nominal de 0,06 euros. Las acciones fueron emitidas con una
prima de emision de 21,40 euros por accion.

Tras este aumento de capital social, la estructura accionarial de la Sociedad queda de la siguiente manera: GEM
Capital Luxembourg ostenta de 563.700 acciones, equivalentes al 53,28% del capital social; ABUBILLA 4, S.L. ostenta
de 112.784 acciones, representativas del 10,66%, D. Jaime Garbisu Mifién ostenta de 54.062 acciones,
representativas del 5,11%, D. Rafael Guardans Cambé ostenta de 69.357 acciones, representativas del 6,56%,
estando dividido el capital social restante correspondiente al 24,39%, entre 26 accionistas minoritarios.

Dicho acuerdo es elevado a publico en virtud de la escritura publica del 16 de julio de 2024 autorizada por el Notario
de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, con el nimero 5.146 de su protocolo, inscrita el 30 de agosto de 2024 en el
Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 0, Folio 0, Hoja M-820821, inscripcidn 4.

Ampliacién 31 de julio 2024

En la Junta General de Accionistas celebrada el 31 de julio de 2024 se acordd una ampliacién del capital social por
un total de 1.397,94 euros, mediante la creacién y suscripcion de 23.299 nuevas acciones, numeradas
correlativamente con las ya existentes. Tras este aumento, el capital social se fijé en 64.875,24 euros, dividido en
1.081.254 acciones, cada una con un valor nominal de 0,06 euros y emitidas con una prima de emisién de 21,40
euros por accion.

Tras el segundo aumento de capital social, la estructura accionarial de la Sociedad queda de la siguiente manera:
GEM Capital Luxembourg ostenta de 563.700 acciones, equivalentes al 52,13% del capital social; ABUBILLA 4, S.L.
ostenta de 112.784 acciones, representativas del 10,43%, D. Jaime Garbisu Mifidn ostenta de 54.062 acciones,
representativas del 5,00%, D. Rafael Guardans Cambé ostenta de 69.357 acciones, representativas del 6,41%,
estando dividido el 26,02%, restante del capital social entre 27 accionistas minoritarios.

Dicho acuerdo es elevado a publico en virtud de la escritura publica del 31 de julio de 2024 autorizada por el Notario
de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, con el nimero 5.599 de su protocolo, inscrita el 05 de septiembre de 2024
en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 0, Folio 0, Hoja M-820821, inscripcidn 5.

Restructuracion del capital social (split) - 31 de octubre de 2024

En virtud de Junta General Extraordinaria de fecha 31 de octubre de 2024, la Sociedad acordé desdoblar el nimero
de acciones en que se divide el capital social de la Sociedad. Dicho desdoblamiento se acuerda en la proporciéon
de 6 acciones nuevas por cada accién antigua, mediante la reduccién de su valor nominal de 0,06 céntimos de euros
a 0,01 céntimos de euros por accidn, sin modificacién de la cifra del capital social.

Como resultado, la Sociedad mantiene el capital social de 64.875,24 euros, presentado por un total de 6.487.524
acciones de 0,01 céntimos de euros de valor nominal, cada una de ellas, numeradas correlativamente con los
numeros 1 a 6.487.524, ambos inclusive, todas las cuales son de una serie, de igual valor y confieren los mismos
derechos y obligaciones.

Dicho acuerdo es elevado a publico en virtud de la escritura pidblica del 12 de noviembre de 2024 autorizada por
el Notario de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, con el nimero 7.637 de su protocolo, inscrita el 27 de noviembre
de 2024 en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 0, Folio 0, Hoja M-820821, inscripcién 8.
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Ampliacion 21 de noviembre de 2024

En virtud de la delegacién de la Junta General de Accionistas de la Sociedad de fecha 31de octubre de 2024, el
Consejo de Administracién celebrado en fecha 21 de noviembre de 2024 acordé realizar una ampliacién de capital
social por un importe de 279,32 euros, mediante la creacién y suscripcion de 27.932 nuevas acciones, numeradas
correlativamente con las ya existentes. Tras este aumento, el capital social se fijé en 65.154,56 euros, dividido en
6.515.456 acciones, cada una con un valor nominal de 0,01 euros y emitidas con una prima de emisién de 3,57
euros por accién. Todas las acciones suscritas fueron conferidas al accionista D. Rafael Pola Minguez,

Tras el segundo aumento de capital social, la estructura accionarial de la Sociedad queda de la siguiente manera:
GEM Capital Luxembourg ostenta de 3.382.200 acciones, equivalentes al 52,13% del capital social; ABUBILLA 4,
S.L. ostenta de 676.704 acciones, representativas del 10,43%, D. Jaime Garbisu Mifidn ostenta de 324.372 acciones,
representativas del 5,00%, D. Rafael Guardans Cambd ostenta de 416.142 acciones, representativas del 6,41%,
estando dividido el 26,02%, restante del capital social entre 27 accionistas minoritarios.

Dicho acuerdo es elevado a publico en virtud de la escritura piblica del 22 de noviembre de 2024 autorizada por
el Notario de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, con el nimero 7.926 de su protocolo, inscrita el 27 de noviembre
de 2024 en el Registro Mercantil de Madrid en el Folio electrénico IRUS: 1000424331248, Hoja M-820821,
inscripcion 9.

Segunda ampliacién 31 de noviembre de 2024

En virtud de la delegacién de la Junta General de Accionistas de la Sociedad de fecha 31de octubre de 2024, el
Consejo de Administracion celebrado en fecha 21 de noviembre de 2024 acordd realizar una ampliacién de capital
social por un importe de 56,17 euros, mediante la creacion y suscripcion de 5.617 nuevas acciones, numeradas
correlativamente con las ya existentes. Tras este aumento, el capital social se fijé en 65.210,73 euros, dividido en
6.521.073 acciones, cada una con un valor nominal de 0,01 euros y emitidas con una prima de emisiéon de 13,44
euros por accion.

Tras el tercer aumento de capital social, la estructura accionarial de la Sociedad queda de la siguiente manera: GEM
Capital Luxembourg ostenta de 3.382.200 acciones, equivalentes al 51,86% del capital social; ABUBILLA 4, S.L.
ostenta de 676.704 acciones, representativas del 10,37%, D. Rafael Guardans Cambé ostenta de 416.142 acciones,
representativas del 6,38%, estando dividido el 31,38%, restante del capital social entre 49 accionistas minoritarios.

Dicho acuerdo es elevado a publico en virtud de la escritura pidblica del 22 de noviembre de 2024 autorizada por
el Notario de Madrid, D. Jaime Recarte Casanova, con el nimero 7.927 de su protocolo, inscrita el 27 de noviembre
de 2024 en el Registro Mercantil de Madrid en el Folio electrénico IRUS: 1000424331248, Hoja M-820821,
inscripcion 10.

2.4.3.Acontecimientos mas importantes

A pesar de la breve trayectoria que presenta Santa Ana, ha logrado alcanzar importantes hitos que han impulsado
la consolidacién de la Sociedad. Reflejando su compromiso con el crecimiento y la excelencia, ademés de
reforzando su posiciéon dentro de su plan estratégico. A continuacion, se destacan los mas relevantes:

Adquisicion de la compaiiia colombiana Laguna Grande

El 28 de junio de 2024 fue concretada la adquisicion de la compafiia colombiana Laguna Grande, S.A.S.,
anteriormente denominada Santa Ana Baru Club, S.A.S. Esta compra fue clave para fortalecer la posicion de la
Sociedad en la industria, ampliar su oferta y consolidar su presencia en Colombia.
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Alianza estratégica con Marriott International

Mediante la filial SAGE Colombia, Santa Ana firmé un contrato de franquicia con Marriott International, Inc. (“Marriot
International”), una de las cadenas hoteleras méas importantes a nivel global. Esta colaboracion le permite a la
Sociedad consolidar su presencia en el sector hotelero y contribuir al desarrollo de microciudades sostenibles, las
cuales son poblaciones urbanas de pequefia escala disefiadas para fomentar un equilibrio entre la infraestructura,
los servicios, y las actividades econdmicas, todo ello bajo principios de sostenibilidad.

Como parte de la alianza, Marriott International ha otorgado a Santa Ana una licencia para construir y operar un
hotel bajo los estdndares de su marca Courtyard Resort. La gestion de este hotel seré realizada por Santa Ana en
colaboracién con Aimbridge Hospitality una reconocida empresa de gestion hotelera que opera més de 1,500
propiedades a nivel mundial. Aimbridge Hospitality se especializa en maximizar la rentabilidad y el rendimiento de
los hoteles, brindando un enfoque integral en la gestién operativa, comercializacion y atencion al cliente. Esta
asociacion respalda que el hotel cumpla con los altos estdndares de calidad y servicio que caracterizan a la marca
Marriot.

Segun los términos del contrato, el hotel estard ubicado dentro del proyecto de la Sociedad en Cartagena,
Colombia, siendo el primer resort de Marriott International en la Isla de Bard (ver més detalles en el apartado 2.6.1.2)
y el primer Courtyard Resort en Colombia, con una capacidad de 180 habitaciones.

Linea de suscripcion de acciones con LDA Capital Limited

El 13 de septiembre de 2024, Santa Ana Global Enterprises S.A. firmé un acuerdo de linea de suscripcién de
acciones (Standby Subscription Facility) con LDA Capital Limited (en adelante, “LDA Capital”), un instrumento
financiero clave disefiado para inyectar recursos en la empresa, impulsar su crecimiento y facilitar su expansién en
nuevos mercados y sectores estratégicos. Este acuerdo tiene como objetivo proporcionar una estructura flexible de
financiacion basada en capital, adaptada a las necesidades de la Sociedad.

Detalles del Acuerdo

Importe de la Linea y Plazo

El acuerdo establece una linea de suscripcién de acciones de hasta 20 millones de euros, que la Sociedad podra
utilizar a discrecidn durante un periodo méaximo de cuatro afios, una vez que las acciones de Santa Ana comiencen
a cotizar en el mercado BME Growth.

Para habilitar esta linea de financiacion, Santa Ana acordd abonar el equivalente al 2% del capital maximo
disponible, es decir, 400.000 euros. El pago se estructura en dos plazos:

e 50% dentro de los primeros seis meses tras la cotizacion de las acciones.
e El resto dentro de un plazo méximo de 12 meses tras la fecha de cotizacidn.

Este pago debera realizarse independientemente del volumen de fondos dispuestos por la Sociedad en el marco
de este acuerdo.

Modalidades de Suscripcion

La valoracion para la suscripcion de acciones en la ampliacion de capital se calcularéd en funcién del precio promedio
ponderado por volumen (VWAP). En este punto, Santa Ana tiene tres opciones para llevar a cabo la ampliacién, con
total libertad para seleccionar la que considere méas conveniente:

e Opcion A: LDA Capital adquiere las acciones con un descuento del 10% sobre el VWAP.
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e Opciodn B: LDA Capital obtiene un 10% de descuento, con un 9% aplicado en acciones y Santa Ana cubriendo el
1% restante en efectivo.

e Opcidn C: LDA Capital obtiene el 10% de descuento integramente en efectivo, sin descuento en acciones.

Condiciones Relativas a Warrants

o LDA Capital recibird warrants equivalentes al 2,5% del capital completamente diluido de Santa Ana, al momento
de su salida a bolsa.

o | DA obtendré 0.1% de warrants adicionales por cada €1m dispuesto hasta un maximo del 2% adicional.

o En caso de que Santa Ana decida rescindir el acuerdo, deberd compensar a LDA Capital por los warrants
no dispuestos mediante una penalizacién calculada segun el modelo Black-Scholes.

Procedimiento

e Activacidn del contrato: El contrato entra en vigor una vez que Santa Ana cumpla con la condicién de cotizar en
el mercado BME Growth.

e Solicitud de uso de la linea: Una vez que el contrato esté activado, Santa Ana puede disponer de los fondos
segun sus necesidades, hasta un méaximo de 20 millones de euros durante un periodo de cuatro afios. Esto se
realiza mediante el envio de una Notificacién de Suscripcién (Subscription Notice) a LDA Capital, que incluye:

i. Ndmero de acciones que Santa Ana desea que LDA Capital suscriba (Draw Down Amount).
ii. Precio minimo (Floor Price) por debajo del cual no esté dispuesta a emitir las acciones.
iii. Modalidad de suscripcién seleccionada entre las opciones A, B o C (descuentos en acciones o efectivo).

Cada Notificacién de Suscripcién es irrevocable y debe ser entregada en un Dia de Negociacién (Trading Day)
durante el periodo de cuatro afios.

e Determinacién del precio de las acciones: Tras recibir la notificacion, comienza un Periodo de Fijacién de Precio
(Pricing Period) de 30 Dias de Negociacién. Durante este periodo, se calcula el precio final de las acciones en
funcién del VWAP (precio promedio ponderado por volumen) diario de las acciones en el mercado BME Growth.

Santa Ana tiene tres opciones para definir los términos de la suscripcién:
e Opcidn A: Las acciones se venden con un descuento del 10% sobre el VWAP.
e Opcién B: LDA Capital recibe un descuento del 9% sobre el VWAP, y el 1% restante se paga en efectivo.
e Opciodn C: El descuento total del 10% se paga en efectivo, y las acciones se suscriben a su precio completo.

Este método asegura que el precio de suscripcion sea transparente y basado en el mercado, protegiendo el valor
de las acciones existentes.

e Emision y entrega de las acciones: Finalizado el periodo de fijacion de precio, se determina el nimero de
acciones a emitir y el precio final. Los pasos siguientes son:
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i. Desembolso por parte de LDA Capital: LDA Capital transfiere los fondos correspondientes a Santa Ana segun
los términos acordados.

ii. Emisidon de acciones: Santa Ana emite las acciones necesarias y las registra en el sistema de anotaciones en
cuenta del mercado BME Growth.

iii. Entrega de acciones: Las acciones son transferidas a la cuenta de LDA Capital.
Este proceso es supervisado para garantizar transparencia y cumplimiento con la normativa de mercado.

Clausulas de Respaldo

El acuerdo incluye disposiciones especificas que otorgan flexibilidad y seguridad tanto para Santa Ana como para
LDA Capital. Entre ellas:

e La Junta General de Accionistas (JGA) debe aprobar la emisién de las acciones necesarias bajo este contrato y
excluir los derechos de suscripciéon preferente de los accionistas actuales.

e Santa Ana podra realizar aumentos de capital delegando dichas decisiones en el Consejo de Administracion, lo
que asegura agilidad en la implementacién de los términos del contrato.

e La empresa tendrd la posibilidad de cancelar el contrato con una notificacién previa y abonando la
compensacion correspondiente a los warrants pendientes.

Importancia Estratégica y proteccion a accionistas

Este acuerdo constituye un paso fundamental en la estrategia de crecimiento de Santa Ana. No solo asegura una
fuente de financiacidn significativa y flexible, sino que también refuerza la capacidad de la empresa para responder
rapidamente a oportunidades de mercado y financiar su expansion hacia sectores estratégicos.

El acuerdo también establece salvaguardas que protegen a los futuros accionistas. En primer lugar, el método de
valoracién basado en VWAP asegura que la ampliacion de capital sea transparente y que los precios reflejen
condiciones reales de mercado. Esto evita diluciones injustas del valor de las acciones existentes.

Ademas, LDA Capital recibe warrants equivalentes al 2,5% del capital completamente diluido al momento de la
salida a bolsa de Santa Ana, a un precio que se calculara sobre la base de una valoracion de la Sociedad al 120% de la
valoracion post money de la ultima ronda de financiacion. Estos warrants representan un incentivo alineado con el
desempefio de la empresa, asegurando que LDA Capital tenga un interés directo en el éxito de Santa Ana en el
mercado. Sin embargo, la empresa tiene la opcién de cancelar el acuerdo en cualquier momento mediante el pago
de una penalizacidn calculada segun el modelo Black-Scholes, garantizando flexibilidad operativa y proteccién para
los accionistas si las condiciones cambian.

Compromiso de LDA Capital con Santa Ana

El acuerdo demuestra que LDA Capital busca activamente el éxito de Santa Ana y protege los intereses de sus
accionistas. Al estructurar la linea de suscripcion de acciones de manera flexible y basada en criterios de mercado,
LDA Capital asegura que sus propios beneficios estén intrinsecamente ligados al desempefio de la empresa. La
disposicién de recursos por tramos, junto con la implementacion de mecanismos claros para la valoracion de
acciones y warrants, evita conflictos de interés y establece una relacidén basada en la confianza y en objetivos
compartidos.
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2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion
en el segmento BME Growth

Las principales razones que han llevado a Santa Ana Global Enterprises a solicitar la incorporacién de la totalidad
de sus acciones a BME Growth son las siguientes:

» Fortalecimiento de la gobernanza corporativa. Avanzar en el compromiso de la Sociedad en cuanto a
transparencia y excelencia de gestién, adhiriendo voluntariamente la Compafiia a un conjunto de normasy buen
gobierno con el objetivo de convertir a Santa Ana en una compafia atractiva para los inversores, clientes,
empleados e instituciones publicas.

= Aumento de visibilidad. Elevar la presencia de la Sociedad en el mercado, fortaleciendo la credibilidad de Santa
Ana ante inversores, clientes y socios estratégicos; asi como aumentar la confianza de clientes, proveedores e
instituciones.

= Atraccion de nuevos inversores. Captar el interés de inversores institucionales y minoristas que buscan invertir
en empresas con un modelo de negocio sélido y un potencial de crecimiento como el de Santa Ana.

= Valoracién clara y transparente. Proporcionar un mecanismo de valoracidon objetiva de las acciones a los
accionistas actuales, como de nuevos accionistas, y con ello contribuir a que puedan ejercer con libertad y
flexibilidad su deseo de seguir, o no, contribuyendo en el crecimiento de la Sociedad.

= Acceso a financiacién para crecimiento. Habilitar un mecanismo que facilite a la Sociedad captar recursos
financieros que diversifiquen sus fuentes de financiacion, de cara a desarrollar su politica de crecimiento
orgénico e inorganico, aprovechando las nuevas oportunidades que estan surgiendo en los mercados en los que
opera.

= Provisién de liquidez para los accionistas. Al estar las acciones negociadas en BME Growth, la Sociedad podra
proporcionar una plataforma donde sus accionistas podran negociar sus participaciones, asegurando una mayor
liquidez y sencillez a los inversores.

2.6. Descripcion general del negocio del emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su
posicion en los mercados en los que opera

2.6.1.Descripcién del negocio del emisor

2.6.1.1. Modelo de negocio

Santa Ana ha desarrollado una estrategia de inversion enfocada en su consolidacién como lider en el desarrollo de
infraestructura y construccion de comunidades en Latinoamérica para la creciente clase media, con miras a expandir
sus operaciones en diferentes regiones. Su modelo de negocio se centra en la realizacién de proyectos inmobiliarios
sostenibles denominados microciudades. Estas microciudades representan un enfoque integral en el desarrollo
residencial a gran escala, donde se combinan un elevado nimero de unidades habitacionales con una amplia gama
de servicios recreativos y comerciales, dirigidos a satisfacer las necesidades de un segmento de demanda
aspiracional.

Los proyectos contemplan la gestién el mantenimiento de las infraestructuras necesarias para que las microciudades
puedan funcionar de manera 6ptima.
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Ademas de la construccién de viviendas, el modelo de la Sociedad incluye la provision y el mantenimiento de
infraestructuras criticas, que sirven como base para el desarrollo e implementacidn de servicios basicos, tales como
redes de electricidad y agua potable. Este enfoque no solo mejora la calidad de vida dentro de la microciudad, sino
que también promueve una mayor eficiencia en la gestion de recursos.

La Sociedad opera bajo un modelo de subcontratacién que prioriza la colaboracién con profesionales
especializados en areas clave para el desarrollo de microciudades sostenibles, como la construccion, el disefio
urbano, la eficiencia energética y la gestién medioambiental.

El proceso de subcontratacion se lleva a cabo mediante un procedimiento riguroso de licitacion, en el cual
participan al menos tres licitantes. Durante este proceso, se evallan tanto las propuestas econdémicas como la
trayectoria de las empresas postulantes. Ademas, se analizan aspectos criticos como el equipo profesional asignado
por cada empresa y la viabilidad técnica de las propuestas presentadas. Este método no solo asegura la
transparencia en la seleccion de socios estratégicos, sino también la optimizacion de recursos para alcanzar los
objetivos del proyecto de manera eficiente y sostenible.

En un mercado caracterizado por su comportamiento ciclico, la Sociedad ha disefiado una estrategia de expansidn
internacional basada en la adquisicidn estratégica de suelos para acelerar la oferta de sus microciudades. Este
enfoque no solo atiende las tendencias macroeconémicas actuales, sino que también asegura una mayor resiliencia
frente a los ciclos econdmicos adversos.

De igual forma, Santa Ana no solo se especializa en la creacién de microciudades, sino que también se compromete
con un desarrollo inmobiliario sostenible que abarca tanto la construcciéon, como el impacto ambiental y la
integracién con el entorno. Este enfoque integral permite a la Compaiia liderar en la creacién de espacios urbanos
que combinan confort y funcionalidad con précticas sociales y ambientales responsables. La Sociedad prevé un
aumento significativo en el nimero de clientes de sus microciudades, a quienes se les ofreceran servicios de
electricidad generada a partir de energias limpias y soluciones para la conservacion integral del agua.

En este sentido, el modelo de negocio de Santa Ana se basa en la integracidn vertical, optimizando la generacién y
diversificacién de ingresos. Santa Ana no solo obtiene ingresos a través de la venta de viviendas, sino que también
busca establecer fuentes de ingresos recurrentes y predecibles mediante diversos servicios relacionados con la
gestion de la microciudad.

Entre estas principales fuentes de ingresos se encuentran el desarrollo de proyectos comerciales y hoteleros,
disefiados para generar flujos de efectivo sostenibles a largo plazo. Santa Ana tiene previsto gestionar directamente
algunos de estos proyectos, sin embargo, para aquellos que requieren una especializacién adicional, optara por la
subcontratacidén a empresas expertas en el sector.

En el caso de unidades comerciales, dependiendo de las necesidades y alcance del proyecto, la Sociedad podra
delegar la gestidn a empresas subcontratadas. En el dmbito hotelero, Santa Ana colaborard con operadores
hoteleros de renombre, como es el caso de la alianza con Marriot International, Inc., en donde la gestion del hotel
se llevaré a cabo en conjunto con Aimbridge Hospitality. De esta manera, la Sociedad se asegura de que cada unidad
no solo cumpla con los estandares de calidad exigidos, sino que también maximice su potencial de rentabilidad.

Este enfoque estratégico fortalecerd la posiciéon financiera de la empresa promoviendo un desarrollo cohesivo y
sostenible de la microciudad, alineado con los intereses de los residentes, los comerciantes y los inversionistas.

Ademas, la Compafia gestionara los suministros de servicios bésicos dentro de sus microciudades, como
electricidad y agua potable, generando ingresos continuos a través de la facturaciéon de estos servicios. Esta
combinacion de ingresos puntuales y recurrentes, refuerzan la estabilidad financiera y la resiliencia econémica de
Santa Ana, consolidando su posicién en el mercado.
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Para desarrollar los proyectos previstos, Santa Ana tiene previsto una inversién estimada de aproximadamente 730
millones de euros, distribuidos de la siguiente manera:

e 254 millones para Colombia,
e 75 millones para Panama, y;
e 405 millones para Chile.

La compaifiia prevé tener acceso a diversas fuentes de financiacién, siendo el crédito bancario comercial una de las
opciones mas viable. Esta financiacidn se destinara a cubrir los costes directos de construccion, que se activara una
vez se alcance el 70% de las preventas. Esta practica, comun en la region, reduce el riesgo financiero al permitir un
nivel sélido de ventas antes de realizar inversiones significativas en el proyecto.

Por tanto, el capital circulante generado a partir de las preventas serd el principal motor financiero. Este se
complementaré con la financiacién bancaria tradicional, que en Latinoamérica ofrecen una financiacién de hasta el
100% de los costes de construccién. Asimismo, en caso de ser necesario, para agilizar los procesos de construccién
y expansion, se podria considerar la posibilidad de realizar ampliaciones de capital posteriores tanto con LDA como
con otros agentes del mercado. Esto podria complementarse con la emisiéon de deuda en mercado publico y otras
fuentes de financiacidn alternativas.

Desarrollo integral sostenible

La planificacién y desarrollo integral sostenible del Emisor incluyen acciones especificas en cada etapa del
desarrollo de las microciudades. Estas acciones no solo optimizan y mejoran la eficiencia de los procesos, sino que
también consideran los efectos indirectos de las actividades de la Sociedad en los &mbitos sociales, econdmicos y
medioambientales.

En este sentido, y tomando como base la realidad social de las ciudades latinoamericanas, Santa Ana pone un
especial énfasis en los aspectos sociales de las préacticas sostenibles. Por consiguiente, uno de los pilares de su
estrategia de sostenibilidad es el Objetivo de Desarrollo Sostenible nimero 8 promovido por la Organizacién de
las Naciones Unidas ("ONU") en el marco de la Agenda 2030. Esta agenda, adoptada por todos los Estados
miembros de la ONU en 2015, establece un conjunto de 17 objetivos globales destinados a abordar los principales
desafios que enfrenta el mundo, incluyendo la pobreza, la desigualdad y el cambio climético. El ODS 8 busca
promover el crecimiento econémico inclusivo y sostenible, el empleo plenoy productivo, y el trabajo decente. En vista
de ello, Santa Ana complementa sus proyectos con el apoyo a pequefias y medianas empresas locales, la promocion
de economias formales en paises con altos indices de informalidad, la protecciéon de los derechos laborales y la
creaciéon de entornos de trabajo seguros, mediante un riguroso control y seguimiento de las empresas
subcontratadas, desde su seleccion, hasta la ejecucidon de los contratos.

Ademas, desde el punto de vista juridico, se asegura de que existan garantias reales tanto para la Sociedad en su
faceta de contratante, como para las empresas aliadas y sus empleados.

Siguiendo esta linea, Santa Ana incluye en cada proyecto una estrategia de integracién y sostenibilidad, cuyo
objetivo principal es la creacién de entornos que mejoren la calidad de vida de los habitantes mediante
infraestructuras y servicios de calidad, asi como espacios seguros y resilientes. De igual manera, estas estrategias
tienen como comun denominador fomentar y apoyar el desarrollo social y econémico de las comunidades cercanas,
a través de acciones orientadas a sus necesidades reales.

Desde el punto de vista del desarrollo de las microciudades, las acciones de sostenibilidad parten desde la
adquisicién de los terrenos, donde se realiza un anélisis de las areas de influencia a nivel socioambiental y se plantea
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un plan de mitigacién y accién, hasta la integracién de infraestructura resiliente, servicios publicos de calidad, y
estrategias de mantenimiento de los complejos urbanos tales como el cuidado del agua y el autoconsumo.

Por su parte, el desarrollo de las infraestructuras cuenta con la adopcién de practicas como el BIM (building
information modeling), una metodologia basada en la creacion y gestién de modelos digitales de infraestructuras a
lo largo de su ciclo de vida. Esto permite un monitoreo del proyecto desde sus primeras etapas para optimizar la
eficiencia en el disefio, y evaluar el rendimiento energético y medioambiental de las edificaciones desde fases
tempranas. Este servicio es subcontratado por Santa Ana a estudios certificados de ingenieria y arquitectura de
primera divisién, cuidadosamente seleccionados en los paises respectivos en donde la Sociedad se encuentre
operando. La diversificacion de proveedores actual que mantiene en el apartado 2.10 del presente Documento
Informativo.

Uno de los componentes que permiten a Santa Ana hablar de desarrollo urbano integral y sostenible, més alléd de
la integracidn vertical, es su vision a largo plazo con respecto a los proyectos que desarrollara. Esta vision es un
elemento clave para generar durabilidad en sus acciones de responsabilidad social, las cuales estdn profundamente
vinculadas con actividad urbanistica. Al adoptar un enfoque a largo plazo, la empresa buscara integrar de manera
efectiva sistemas y tecnologias adaptadas a las caracteristicas especificas de los terrenos en Latinoamérica,
promoviendo soluciones sostenibles que respeten el entorno local y optimicen los recursos.

Ademaés, los proyectos de Santa Ana, por su naturaleza de gran escala, requieren de su presencia por mas de cinco
afos, lo que permitiréd no solo la optimizacién de los procesos desde cero en beneficio de los futuros residentes,
sino también la generacién de ingresos recurrentes més alld de la venta de inmuebles. Este enfoque facilita una
gestion integral del desarrollo y la implementacién de infraestructuras que perduran en el tiempo, asegurando un
impacto positivo tanto para la comunidad como para el medio ambiente.

Como ejemplo de ello, la sostenibilidad dentro del desarrollo inmobiliario sostenible varia significativamente en los
proyectos de la Sociedad debido a las diferencias geogréficas y regulatorias de las ciudades donde se encuentran
los terrenos.

En Panam3, la estrategia de sostenibilidad se enfocara en la optimizacién de la distribucién y almacenamiento de
recursos hidricos y energéticos. Esto serd posible gracias a la infraestructura de primer nivel con la que contara la
urbanizaciéon, que provee servicios basicos de alta calidad. Sin embargo, la regidn se encuentra en proceso de
formulacién de su plan de ordenamiento territorial, lo que implica responsabilidades con las dreas de influencia
alrededor del proyecto. Esto incluye la necesidad de acompaniar los procesos de planificacion con un enfoque en
la conservacion del medio ambiente y la proteccidén de especies autdctonas de la zona.

En el caso de Chile, mas alld de establecer una infraestructura de servicios publicos, la estrategia prioriza el
desarrollo de infraestructura resiliente e inclusiva que permita un transporte eficiente e integre espacios verdes y
recreativos accesibles. Ademas, se presta especial atencion a la correcta disposicion y cuidado de aguas residuales
y otros residuos para proteger los cauces naturales.

En Colombia, la sostenibilidad se enfocard en generar entornos en armonia con la naturaleza y preservar dreas no
urbanizadas. Se enfocard la estrategia de proteccion y conservacién de estas zonas, con el objetivo de fomentar el
crecimiento de las dreas adyacentes, dependientes del sector turistico.

Ciclo del desarrollo inmobiliario

El ciclo de negocio en el desarrollo de proyectos inmobiliarios se compone de varias fases claramente definidas,
cada una con su propio marco temporal, que varia segun la magnitud y caracteristicas urbanisticas del proyecto, y
por el estado en el que se encuentre el suelo adquirido y las necesidades que presente. Este ciclo integral tiene
como objetivo asegurar la planificacion efectiva y optimizacién de recursos a lo largo de todas las etapas del
desarrollo inmobiliario.
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El proceso comienza con la adquisicién del terreno y la implementacién de una estrategia juridica que asegure los
derechos de explotacion.

Luego, se inicia la fase de preventa, destinada a generar interés y asegurar la venta inicial de las unidades. Esta fase
puede coincidir con la fase de ventas, en la que se comercializan las propiedades. La duracion de esta etapa varia
entre 12y 18 meses dependiendo de las caracteristicas del proyecto y el nicho al que se dirige. De manera paralela,
se lleva a cabo la construccién del proyecto.

Una vez completada la construccion, se procede a la entrega de las propiedadesy, cuando aplica, su administracién.
La duracién de esta fase varia segun la complejidad del proyecto y la cantidad de unidades.

Debido a que el modelo del Emisor contempla, en la mayoria de los casos, el desarrollo de proyectos en zonas de
expansion y crecimiento urbano donde es necesario un desarrollo planificado, usualmente los terrenos suelen
encontrarse sin urbanizar.

En estos casos, Santa Ana implementa un plan parcial de desarrollo del terreno, disefiado desde las primeras etapas
de estudios de prefactibilidad del proyecto. Dicho plan se basa en la viabilidad técnica y econdmica para el
desarrollo de infraestructura bésica, y se complementa con un estudio detallado del terreno. El plan incluye
procesos para la construcciéon de vias y redes internas, considerando la capacidad edificable y la orografia, con el
fin de disponer de la infraestructura necesaria para el suministro de agua, luz y saneamiento.

Actualmente, los proyectos inmobiliarios de Chile y Colombia estan ubicados en zonas sin urbanizar, lo que permite
a la Sociedad desarrollar infraestructuras adaptadas a las necesidades de cada proyecto yendo maés alld de las
exigencias basicas de la legislacién nacional. Esto posibilita a Santa Ana establecer estdndares de calidad con
criterios de sostenibilidad desde las fases iniciales de cada desarrollo.

Es importante sefialar que ambos proyectos estédn ubicados en suelos urbanizables, lo que les otorga la capacidad
de edificacién necesaria para los fines propuestos. Ademas, cumplen con los requisitos establecidos en la normativa
de planificacién y gestién del territorio, y la Sociedad cuenta con las licencias urbanisticas y la aprobacién de las
entidades locales correspondientes.

Ciclo del desarrollo de infraestructuras

El ciclo de desarrollo de infraestructura para los proyectos de Santa Ana se distingue por su enfoque integral y
anticipado, asegurando que todos los sistemas necesarios para el funcionamiento éptimo de las microciudades
estén implementados desde el inicio de las obras de las unidades residenciales, comerciales y recreativas.

Para ello, Santa Ana tiene previsto realizar la construccién de las infraestructuras mediante etapas, dando prioridad
a las zonas recreativas, para luego proceder con la construccidn de las infraestructuras de las zonas comerciales.
Una vez finalizada la construccién de estas Ultimas, se iniciard su proceso de comercializacién, mediante el cual se
cederan los derechos de explotacién de los inmuebles construidos a las sociedades interesadas en establecer sus
comercios dentro del proyecto.

Después de hacerse efectiva la adquisicion de los derechos de explotacion del terreno y consolidaciéon de la
estrategia juridica, de manera paralela a la fase de preventa del proyecto, la Sociedad lleva a cabo laimplementacion
del plan de urbanismo de infraestructura béasica necesaria para asegurar un acceso y conectividad adecuados, junto
con la distribucién de servicios esenciales como agua y electricidad.

La infraestructura destinada a la gestién eficiente de los recursos hidricos abarcard la extraccion, purificacion,
procesamiento y distribucién del agua potable, asi como la recoleccién y reciclaje de aguas residuales. Ademas, se
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implementaran sistemas de tratamiento de aguas orgénicas para establecer un funcionamiento sostenible a largo
plazo, con un mantenimiento continuo de todos los sistemas involucrados.

En el drea energética, Santa Ana plantea el desarrollo de la infraestructura necesaria para la instalaciéon de plantas
productoras de energia (principales y de respaldo) que aseguren el suministro de energia en un 100%, cubriendo
cualquier eventualidad ante posibles cortes eléctricos. Dependiendo de las caracteristicas del terreno y de una
evaluacién previa, se determinaréa la fuente de energia renovable, y acorde a eso, los sistemas de almacenamiento
de electricidad para comprometer la flexibilidad del sistema y mitigar la variabilidad de la fuente. A esto se suman
sistemas internos avanzados para el control de calidad energética, garantizando que la distribucién de electricidad
sea segura y eficiente.

La inclusion de infraestructura necesaria para el almacenamiento de energia proveniente de fuentes renovables
garantiza el uso eficiente de los recursos energéticos para sus habitantes y asi mismo a corto plazo representa una
disminucién de costes para las etapas de construccion mas avanzadas que se pueden proveer de estos servicios, es
por ello por lo que la vision a medio y largo plazo de la Sociedad generara ahorro en los costes y un mejor manejo
de la inversion.

Una caracteristica esencial de este modelo es que, en base al desarrollo de cada fase del proyecto, toda la
infraestructura necesaria para su desarrollo se construye y queda operativa desde los primeros momentos de la
etapa de construccion, es decir, antes de que se lleve a cabo la construccién de las edificaciones del complejo
residencial, ya se ha establecido de manera previa su infraestructura.

Dentro de este modelo, se prioriza la infraestructura de las dreas comunes y recreativas, lo cual permite que, al
materializarse el desarrollo residencial por fases, el proyecto cuente desde el inicio con todas las facilidades
necesarias para su pleno funcionamiento, optimizando tanto el proceso de construcciéon como la operacién futura
del desarrollo.

Siendo asi, todas las obras de infraestructura relacionadas con agua y electricidad se desarrollan en base al plan de
urbanismo por fases y no completamente desde el principio, priorizando las dreas comunes y recreativas.

2.6.1.2. Estructura juridica del negocio por pais

Para el desarrollo de su negocio, Santa Ana se apoya en sus filiales, cada una constituida y registrada en los
respectivos paises en los que opera. Actualmente, la Compafiia cuenta con presencia en tres paises: Chile, Panama
y Colombia. En cada uno de ellos, las entidades locales son responsables de la ejecucién de los proyectos de
microciudades, asegurando un enfoque adaptado a las necesidades y regulaciones especificas de cada mercado.

I. Santa Ana en Chile

A través de su filial, Santa Ana Global Chile Holdings, en fecha 15 de agosto de 2024, firmé un contrato para la
adquisicién de derechos de explotacidn, el cual se ejecutaré a partir de marzo de 2025, de un terreno situado a 10
km de la comuna de Lampa, que forma parte de la Regién Metropolitana de Santiago y pertenece
administrativamente a la Provincia de Chacabuco, con la finalidad de desarrollar el proyecto “Lipangue”. Para su
desarrollo, en marzo del 2025 SAGE Chile tiene previsto constituir una Sociedad de Propésito Especial (“SPV” por
sus siglas en inglés) en forma de Sociedad por Acciones (“SpA”). Esta estructura, que ofrece responsabilidad limitada
a sus accionistas, permite aislar y mitigar riesgos financieros y juridicos en Chile.

El contrato de adquisicién de derecho de explotacién establece que la sociedad, ya sea SAGE Chile o la SPV creada,
adquirira los derechos de explotacién del terreno mediante un esquema de precios fijos y variables.

El precio fijo se determinarad por un tasador independiente el primer trimestre del 2025 y serd negociado entre
ambas partes, tomando como referencia los siguientes factores:
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e La evolucion del mercado inmobiliario periférico y sus tendencias emergentes.
e Las tendencias de los indicadores macroeconémicos directamente relacionados, como las tasas hipotecarias.
e Las proyecciones comerciales segmentadas por el publico objetivo.

Por otro lado, el precio de la tasa variable se vincula a las ventas brutas generadas por el Informacproyecto y se
establece al iniciar la etapa de comercializacidn de las unidades residenciales. Es decir, el precio variable se calcula
como un porcentaje de las ventas brutas. Para definir este porcentaje, se incluyen los siguientes pasos:

1. Andlisis de Competencia: Se realiza un estudio de los proyectos en la zona identificados como competencia del
proyecto Lipangue, analizando indicadores del mercado en un periodo de 12 meses previos a la fecha de inicio
de comercializacién.

2. Caélculo de la Media: A partir de este estudio, se calcula la media del precio por metro vendible utilizando tres
fuentes independientes.

3. Negociacion del Porcentaje: Con base en la media del precio por metro vendible, se negocia un porcentaje que
refleje la repercusion del suelo.

4. Pago del Porcentaje: Una vez que el proyecto comience a generar ingresos, la compafia pagaré el porcentaje
pactado sobre las ventas brutas generadas.

Las condiciones pueden ser modificadas si las partes involucradas lo consideran conveniente, adapténdose a las
necesidades y circunstancias que surjan durante su desarrollo. Tanto el precio variable como el fijo se abonaran
Unicamente después de haber avanzado en el desarrollo del proyecto, cuando el proyecto comience a generar
ingresos. De igual forma, este esquema de precios fijos y variables permite ajustar los precios de los activos
financieros segun las fluctuaciones de factores econémicos y de mercado, proporcionando una mayor flexibilidad
ante los cambios en el entorno.

Una de las principales ventajas del modelo de Sociedad por Acciones es su flexibilidad, que ha llevado a su
adopcién como el modelo predilecto en el desarrollo inmobiliario en Chile durante los dltimos 15 afios. Este modelo
ha sustituido a las Sociedades de Responsabilidad Limitada debido a su capacidad para permitir un Gnico accionista
con el 100% de las acciones. La estructura de a través de una SPV facilita la gestidn de riesgos regulatorios y legales
especificos del sector inmobiliario y de la construccién, proporcionando un marco claro y bien comprendido para
compradores, bancos y constructores.

Esto es, debido a que las SPVs permiten aislar los activos y pasivos asociados a un proyecto determinado,
protegiendo asi el patrimonio de la empresa matriz y minimizando el impacto de eventuales contingencias legales
o regulatorias. Ademas, facilita el cumplimiento de normativas locales, ya que permite a la entidad enfocarse
exclusivamente en las regulaciones aplicables a ese proyecto inmobiliario, evitando complicaciones legales que
puedan derivarse de la combinaciéon de multiples operaciones.

Asimismo, las SPVs optimizan la eficiencia fiscal al aprovechar los incentivos y exenciones especificas disponibles en
el marco regulatorio chileno tanto a nivel nacional, como a nivel local a la vez que ofrecen mayor transparencia y
seguridad a inversores y acreedores. Estas entidades también simplifican la transferencia o venta de activos, dado
que encapsulan el proyecto inmobiliario en una estructura clara y auténoma, facilitando su gestién y potencial
enajenacién. En conjunto, el uso de SPVs no solo mitiga los riesgos regulatorios, sino que también mejora la
flexibilidad operativa y asegura una gestiéon mas eficiente de los proyectos inmobiliarios en un entorno normativo
como el de Chile.
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Ademas, cumple con todos los requisitos legales y econdmicos aplicables. Los compradores finales estan vinculados
Unicamente a la sociedad instrumental y no a la empresa matriz.

Il. Santa Ana en Panama

A través de su filial, Sage Panama Global Holdings, en fecha del 3 de julio de 2024, la Sociedad firmé una carta de
intencion y posterior a ello un contrato de opcién de compra para la adquisicion de derechos de explotacion de
terreno. Este acuerdo se refiere al desarrollo del proyecto "Panama Norte", situado al norte de la capital panamenia,
a 20 km del centro de la ciudad y a 12 km del Aeropuerto Internacional Tocumen. El proyecto se localiza
especificamente en la Provincia de Panamg, en el Distrito de San Miguelito, conocido como ciudad-distrito.

Su desarrollo se llevard a cabo mediante una Sociedad Anénima panamena, entidad caracterizada por estar dividida
en acciones. La carta de intencidn y el contrato de compraventa establecen que la sociedad andnima (que puede
ser inicialmente la SAGE Panama o una empresa subsidiaria a ella) adquirird el terreno a un precio fijo previamente
acordado de 5,354 millones de euros (5,842 millones de Balboas panamefios)

El uso de la estructura de sociedad andnima para desarrollos inmobiliarios ha sido ampliamente adoptado en
Panaméa durante décadas, ofreciendo a la empresa matriz la capacidad de gestionar eficazmente los riesgos
regulatorios y legales especificos del sector inmobiliario y de la construccién.

Esto se debe a que, al operar como una entidad independiente, la sociedad andnima permite aislar legalmente los riesgos
asociados al proyecto inmobiliario, protegiendo el patrimonio y la responsabilidad de la matriz. Esta separacion facilita el
cumplimiento de las normativas locales y sectoriales, ya que la sociedad anédnima puede adaptarse de manera especifica
a las exigencias regulatorias panamefnas, como licencias de construccion, permisos ambientales y normativas de
zonificacion.

Ademas, la estructura de gobierno corporativo que requiere una sociedad anénima, con sus obligaciones de transparencia
y supervision, refuerza el control sobre el proyecto, reduciendo el riesgo de sanciones o incumplimientos. Asimismo, la
estructura permite aprovechar incentivos fiscales y condiciones impositivas favorables en Panama, lo que contribuye a
una planificaciéon financiera mas eficiente, asegurando un manejo riguroso de los riesgos legales y regulatorios sin
comprometer a la empresa matriz.

De igual forma, la estructura de sociedades andnimas proporciona un marco operativo claro y conocido por las
partes involucradas en el desarrollo, como compradores, instituciones financieras y constructores, asegurando el
cumplimiento de los requisitos legales y econémicos inherentes al negocio. Una vez formalizado el acuerdo, las
parcelas se depositan en un fideicomiso de garantia.

Un fideicomiso de garantia es creado para garantizar el cumplimiento de una obligacion, generalmente un préstamo
o una deuda. Este tipo de fideicomiso se utiliza principalmente para proteger a las partes involucradas en un
acuerdo, asegurando que se cumplan condiciones pactadas. En este caso, el fideicomiso estd disefiado para
asegurar las obligaciones establecidas en los contratos suscritos por SAGE Panama.

El proceso comienza cuando el fideicomitente (la persona o entidad que establece el fideicomiso) transfiere activos
al fideicomiso. Estos activos pueden incluir propiedades, dinero o valores, y se utilizan como garantia para asegurar
que una obligaciéon sea cumplida. El fideicomitente define las condiciones bajo las cuales estos activos seran
administrados y utilizados.

El fideicomisario (la entidad o persona encargada de administrar el fideicomiso) recibe y gestiona estos activos. Su
funcion es asegurar que los términos del fideicomiso se cumplan. Esto incluye la administracién de los activos de
acuerdo con el contrato de fideicomiso y la proteccidn de los intereses de las partes involucradas por parte de SAGE
Panama. Si el deudor, que es la parte obligada a cumplir con la obligacién pactada, no cumple con sus compromisos,
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el fideicomisario utilizara los activos del fideicomiso para satisfacer la deuda o compensar al beneficiario (la persona
o entidad que recibe la garantia).

El fideicomisario tiene la responsabilidad de actuar en el mejor interés del beneficiario y de cumplir con las
condiciones acordadas en el contrato de fideicomiso. Si el deudor cumple con sus obligaciones, el fideicomisario
administra los activos segun lo acordado, y estos activos pueden ser devueltos al fideicomitente o al deudor segun
los términos del fideicomiso.

Los compradores finales se vinculan al fideicomiso antes del inicio de las obras, realizando pagos en una cuenta de
depdsito en garantia. El fideicomiso protege los bienes, verifica la viabilidad financiera del proyecto y asegura que
todas las licencias y permisos estén en regla antes de liberar fondos a los constructores. Los contratos fiduciarios
pueden incluir fideicomisos de tierra, de preventas, de depdsitos en garantia y de gestién de propiedades,
adaptéandose a medida que avanza el proyecto.

Para el proyecto de Panamé Norte, SAGE Panama (fideicomitente) contratara los servicios de la fiduciaria Swiss ARIFA
Trust Company (fideicomisario), entidad financiera local de amplia experiencia, quien serd el encargado de
administrar el fideicomiso del proyecto. En el acuerdo pactado se establecié que el fideicomiso tendra una duracién
vinculada a los tiempos de ejecucion del contrato de compraventa. El desarrollo del proyecto esté dividido en cinco
etapas, las cuales se llevan a cabo a través del fideicomiso, teniendo en cuenta los abonos realizados por parte de
SAGE Panama y su plan estratégico.

Segun se cumpla con las especificaciones del fideicomiso y se realicen de manera progresiva y por etapa los pagos
de las obligaciones adquiridas, el fideicomitente liberarad de igual manera los terrenos, los cuales seran transferidos
a SAGE Panama. Los beneficios del fideicomiso de garantia incluyen:

Rapidez en la Ejecucion: Garantiza que los activos estén disponibles para cumplir con los compromisos
financieros.

Seguridad Juridica: Ofrece una estructura legal clara y segura para todas las partes involucradas.

e Transparencia y Control: El fideicomisario administra los activos de manera clara y ordenada.

Facilita la Reestructuracién Financiera: Ayuda en la negociacién con acreedores y en la reestructuracion
financiera.

Proteccion Legal: Ofrece un marco legal claro en caso de disputas o incumplimientos.

Flexibilidad: Se adapta a diversos tipos de proyectos y necesidades financieras.

En Panami, la legislacién sobre fideicomisos inicia con la Ley No. 9 de 1925, convirtiendo al pais en uno de los
primeros en Latinoamérica en regular esta figura juridica.

En resumen, el fideicomiso de garantia es una herramienta financiera clave en el sector inmobiliario. Ya que facilita
el inicio del desarrollo antes de completar el pago total y protege los intereses de vendedores y compradores.
Ademas, los compradores finales solo estan vinculados a la sociedad instrumental y no a la empresa matriz ni al
fideicomiso de garantia.

lll. Santa Ana en Colombia

Para implementar su modelo de negocio en Colombia, la Sociedad actiia mediante su filial Sage Colombia Holdings,
que gestiona el desarrollo del proyecto mediante su subsidiaria Laguna Grande.
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A través de esta subsidiaria, SAGE Colombia firmé un contrato de fideicomiso para la adquisicion de los derechos
de explotacién de terreno, especificamente para el desarrollo del proyecto "Santa Ana Baru Club”, situado al sur de
la ciudad de Cartagena de Indias, a 30 km del centro de la ciudad y a 35 km del Aeropuerto Internacional Rafael
Nufez. El proyecto se localiza a las afueras del corregimiento de Santa Ana, en el departamento de Bolivar, que esta
bajo la jurisdiccién de la Isla de Bard.

La estructuracién del proyecto se realiza mediante la creacion de un fideicomiso para asegurar transparencia y
seguridad a todas las partes involucradas, incluidos compradores, bancos y constructores.

Un fideicomiso es una figura legal establecida para la administracion y gestidon de bienes en beneficio de personas
o entidades, utilizada para diversos fines como la planificacién patrimonial o la proteccién de activos. A diferencia
del fideicomiso de garantia, que se establece especificamente para asegurar el cumplimiento de una obligacién
financiera colocando activos como garantia, un fideicomiso general se centra en la administracion de activos segin
las instrucciones del fideicomitente.

El proceso comienza cuando el fideicomitente (la persona o entidad que crea el fideicomiso) transfiere bienes, que
pueden incluir propiedades, dinero, valores u otros activos, al fideicomiso. Estos activos son gestionados y
administrados por el fideicomisario (la entidad o persona encargada de manejar el fideicomiso) de acuerdo con las
instrucciones especificadas en el contrato del fideicomiso. Para el desarrollo de Santa Ana Baru Club, fue contratado
como fideicomisario la entidad Fiduciaria Central, S.A. (Fiducentral).

El fideicomitente define las condiciones bajo las cuales los activos serdn administrados y distribuidos, estableciendo
los derechos y responsabilidades del fideicomisario. El fideicomisario tiene la responsabilidad de gestionar los
activos conforme a las condiciones establecidas, actuando en el mejor interés de los beneficiarios (las personas o
entidades que recibirdn los beneficios del fideicomiso).

El fideicomisario debe cumplir con todas las condiciones acordadas en el contrato de fideicomiso y actuar de
manera fiduciaria, es decir, con un alto nivel de cuidado y lealtad hacia los beneficiarios. Al finalizar el periodo del
fideicomiso, o al cumplir con los objetivos establecidos, los activos pueden ser distribuidos a los beneficiarios de
acuerdo con los términos del fideicomiso.

Este modelo fiduciario, implementado en Colombia desde 1990, requiere que el desarrollador establezca un
fideicomiso para cada proyecto, al que se transfieren los recursos y terrenos necesarios. Reguladas por circulares
emitidas por la Superintendencia Financiera de Colombia, estas estructuras financieras y legales aseguran que los
compradores finales solo estén vinculados al fideicomiso, con pagos gestionados en la cuenta de depdsito en
garantia hasta que el proyecto alcance su punto de equilibrio financiero, respaldando asi su viabilidad.

De igual forma, es importante resaltar que los contratos fiduciarios se estructuran en fideicomisos de tierras,
fideicomisos de preventa y fideicomisos de administracién de propiedades, evolucionando de un tipo de contrato
fiduciario a otro a medida que avanza el desarrollo del proyecto.

Los beneficios del fideicomiso incluyen:

e Planificacion Patrimonial: Facilita la transferencia de bienes de manera organizada segun los deseos del
fideicomitente.

e Proteccion de Activos: Permite proteger los activos frente a riesgos y asegurar su adecuada administracion.

e Flexibilidad en la Gestidn: Se adapta a diferentes objetivos, como la inversidn, el ahorro o la distribucion de
bienes.
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e Transparencia y Control: El fideicomisario administra los activos con claridad, ofreciendo un seguimiento
transparente de las decisiones y movimientos.

e Seguridad Juridica: Proporciona una estructura legal sélida que respalde el cumplimiento de las instrucciones
del fideicomitente y protege los intereses de los beneficiarios.

e Beneficio a Largo Plazo: Permite una gestion continua y eficiente de los activos a lo largo del tiempo,
beneficiando a los beneficiarios de manera sostenida.

En el caso de Laguna Grande, se acordd un contrato de fideicomiso con fiduciaria de cobertura a nivel nacional,
encargada de administrar el fideicomiso del proyecto. Es importante destacar que la duraciéon del contrato de
fideicomiso es ilimitada, lo que reduce el riesgo de ejecucién del proyecto de la compafiia.

2.6.1.3. Desarrollo de los proyectos inmobiliarios

I. Santa Ana en Chile - Proyecto Lipangue
a. Ubicacién

El proyecto Lipangue esté situado a 20 km del centro de Santiago de Chile y a 10 km de la comuna de Lampa, que
forma parte de la Regién Metropolitana de Santiago y pertenece administrativamente a la Provincia de Chacabuco.
Ademas, se localiza a 120 km de la ciudad portuaria de Valparaiso y a 19 km del Aeropuerto Internacional Arturo
Merino Benitez.
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Lipangue abarca un area de més de 100 hectareas, dentro de las cuales 67,88 hectareas corresponden a “Area
Prioritaria de Desarrollo Urbano (AUDP)", es decir, zonas identificadas como prioritarias para el desarrollo urbanistico
en Chile. En el caso de Lipangue, estas 67,88 hectéreas pertenecientes a AUDP estan designadas al desarrollo de
2.000 unidades residenciales. El drea vendible correspondiente a este proyecto alcanza los 160.000 m?.

b. Plan de desarrollo del proyecto

El proyecto Lipangue sigue un modelo de integracién vertical que permitird mantener un control de cada fase del
proceso, desde la construccion de complejos residenciales y servicios de primera necesidad, hasta la ejecucion del
isefio, ificacié uccion. u s u ificacion u isti
disefo, planificacién y construcciéon. Actualmente, el proyecto se encuentra en proceso de planificacion urbanistica
y de infraestructuras con el objetivo de desarrollar 2.000 unidades residenciales. La primera fase de preventa esta

proyectada para el afio 2025.
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Este proyecto estad disefado para atender a la creciente poblacién urbana de Santiago de Chile, enfocdndose
especialmente en la clase media y en aquellas personas que buscan su primera vivienda. Se dirige a aquellos
interesados en sectores que ofrezcan equipamiento, conectividad y servicios de calidad, asegurando asi una
experiencia de vida integral y accesible.

La conectividad actual de Lampa, que incluye acceso al centro y al nicleo empresarial de Santiago a través de la
Ruta 5 Norte, la convierte en una opcidn atractiva para familias y personas interesadas en adosados, casas u otras
tipologias de construccion horizontal. Dada la densidad poblacional de Santiago, la zona norte del érea
metropolitana se presenta como una alternativa viable. Ademas, el marco regulatorio aplicable a Lampa permite
una densificacién controlada en altura, lo que atrae a la creciente clase media aspiracional de la ciudad.

El master plan del proyecto contempla parques, zonas comerciales y zonas deportivas; ademas de la infraestructura
necesaria para espacios publicos como vias principales, ciclovias, y calles peatonales. De igual forma, al igual que
en todos los proyectos de Santa Ana, se contempla la provisidn de servicios béasicos como acueducto, alcantarillado
y electricidad. Como parte de su visidn a largo plazo, se encuentra prevista la gestién y mantenimiento de la
microciudad en su totalidad.

c. Estrategia de integracion y sostenibilidad

Desde la perspectiva de SAGE Chile, la implementacién de medidas sostenibles en el desarrollo del proyecto es
fundamental para respaldar un impacto positivo en la comunidad y el medio ambiente. Es por ello por lo que se
compromete a crear una infraestructura resiliente e inclusiva que facilite un transporte eficiente e integre espacios
verdes y recreativos accesibles para todos.

Entre las medidas adoptadas, se destaca la conservacién de los cauces naturales periféricos al terreno, asegurando
la correcta disposicidn de aguas residuales y otros residuos. Esto no solo protege los ecosistemas locales, sino que
también promueve la salud y el bienestar de los habitantes. Al fomentar un entorno sostenible y habitable, SAGE
Chile busca diferenciar su proyecto como un modelo a seguir en el desarrollo urbano desde la planificacion
anticipada, contribuyendo asi a la calidad de vida de la comunidad.

d. Plan de Ordenamiento Territorial del terreno

La regién de Lampa se encuentra al norte de Santiago de Chile. Es conocida por ser una zona con un desarrollo
urbano y rural mixto. A lo largo de los afios, ha experimentado un crecimiento significativo debido a su proximidad
a la capital y a la expansién de la zona metropolitana. En este sentido, Lampa ha visto un incremento en la
construccion de residencias y en la inversion en infraestructura debido a su desarrollo como una opcidn atractiva
para quienes buscan vivir cerca de Santiago, pero en un entorno menos congestionado, tomando en consideracion
la demanda existente de poblacién creciente dentro de la comuna de Lampa y sus alrededores.

A pesar de que actualmente no existe un instrumento de planificacién propio de la Comunidad de Lampa a nivel
geografico que regule el desarrollo y crecimiento de las areas urbanas, la regulaciéon ha sido gestionada mediante
el Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS), en vigor desde diciembre de 1997, momento en el que
incorporé a la provincia de Chacabuco, la cual abarca las regiones de Colina, Lampa y Til-Til. Esta actualizacion
introdujo el concepto de "condicionamiento" para este territorio, estableciendo las ZUDC y AUDP, descritas a
continuacion:

e Zonas Urbanizables de Desarrollo Condicionado (ZUDC): que son areas urbanizables sujetas a condiciones
especificas que deben cumplirse antes de su desarrollo.

e Areas Urbanizables de Desarrollo Prioritario (AUDP): que son areas urbanizables identificadas como prioritarias para
el desarrollo, con un enfoque en acelerar su urbanizacién y facilitar el crecimiento ubicadas en torno a las ciudades
existentes. Siendo esta Ultima la normativa aplicable para el proyecto Lipangue.
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Este nuevo enfoque tiene como objetivo establecer reglas claras para megaproyectos cuya envergadura implique
la creacién de nuevas ciudades. Teniendo esto en cuenta, el suelo donde se ubica el terreno del Proyecto Lipangue
se encuentra dentro del limite de extensién urbana y bajo la normativa de Area Urbana de Desarrollo Prioritario
(AUDP) caracterizada por ser areas prioritarias para el desarrollo urbanistico, lo que promueve un entorno éptimo
para el rdpido desarrollo del proyecto y define a si mismo un nicho de mercado focalizado en primera vivienda.

Cabe destacar que el Plan Regulatorio aplicable a la regidén de Lampa contempla actualizaciones en la planificacién
del uso de suelo, asi como en la normativa de edificacidn y subdivisién. En el caso especifico de la comuna, que
hasta entonces contaba con una sola localidad urbana, se definieron nuevos limites urbanos para las localidades de
Batuco, Sol de Septiembre y Estacién Colina, ademas de la ampliacidn del limite urbano existente en la localidad de

Lampa.

Actualmente, el Plan Regulatorio Metropolitano de Santiago abarca la totalidad del terreno dentro de los limites de
extension urbana calificados como AUDP, que se visualizan en la imagen como el drea en color amarillo. Este plan
también designa éareas paralelas para parques metropolitanos e intercomunales. Las zonas fronterizas estén
contempladas como éareas de proteccion ecoldgica, con un desarrollo controlado y zonas de interés agropecuario
exclusivo, lo que contribuye a un desarrollo sostenible y a la preservacién del entorno natural.
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Imagen - Plan regulador metropolitano de Santiago aplicable al terreno del Proyecto Lipangue
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Este plan, con sus actualizaciones en la zonificacién del uso de suelo, asi como en las normativas de edificacion y
subdivisién, abre nuevas oportunidades para Santa Ana en el desarrollo de microciudades. La definicion de nuevos
limites urbanos en Batuco, Sol de Septiembre y Estacién Colina, junto con la expansién del limite urbano en Lampa,
permite a la Sociedad explorar terrenos estratégicos para el crecimiento de proyectos inmobiliarios. Estas
modificaciones pueden facilitar la construccion de viviendas e infraestructuras necesarias para atraer nuevas
inversiones.

e. Disefio preliminar del Proyecto Lipangue

Considerando el crecimiento urbano y las necesidades de planificaciéon para el desarrollo inmobiliario en la zona,
el disefio preliminar contemporaneo propuesto para el Proyecto Lipangue se integra armdnicamente con los
espacios centrales de la urbanizacién, como las areas deportivas y recreativas. Esta interconexion no solo refuerza
la cohesion del proyecto con su entorno, sino que también promueve la conservacién de espacios verdes y seguros,
creando un equilibrio entre el desarrollo y el respeto por el medio ambiente.

Il. Santa Ana en Panama - Proyecto Panama Norte
a. Ubicacién

El proyecto Panamé Norte se localiza a 20 km del centro de la Ciudad de Panam4, en el Distrito de San Miguelito,
que pertenece administrativamente a la Provincia de Panama. Esté situado a 12 km del Aeropuerto Internacional
Tocumeny a 70 km de la ciudad de Colodn.
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Panama Norte abarca en una superficie de mas de 12.000 m? dentro de las cuales la totalidad corresponde a suelo
residencial de alta densidad. El drea vendible correspondiente a este proyecto alcanza los 37.500 m2.

b. Plan de desarrollo del proyecto

El proyecto Panamé Norte sigue un modelo de integracién vertical que permite a la empresa controlar cada fase del
proceso, desde la ejecucién del disefio y la planificacion, hasta la construccion de complejos residenciales, servicios
asociados, y la futura gestion y administracion de la microciudad. Actualmente, el proyecto se encuentra en proceso
de planificacién urbanistica y disefio con el objetivo de desarrollar 600 unidades residenciales, cuya primera fase
de preventa esté prevista para el afio 2025.

Panaméa Norte es un proyecto mixto, que abarca diversas tipologias residenciales en su mayoria de construccién
vertical, adaptandose a diversos perfiles de demanda. Ofrece un entorno seguro y armonioso con la naturaleza,
ideal para familias de clase media y media-alta de la ciudad de Panama que busquen adquirir su primera vivienda,
asi como para residentes extranjeros interesados en segunda vivienda. Ademas de la construccion de viviendas, el
proyecto incluye el desarrollo de infraestructura para servicios publicos esenciales, como acueducto y electricidad,
asegurando el funcionamiento integral de todas las fases del proyecto.

El terreno cuenta con infraestructura de primer nivel con uso de suelo residencial de alta densidad, teniendo en
cuenta su ubicacién en la zona metropolitana de Panama. Como se establecié previamente, el area vendible
corresponde a 37.500 m?, destinados en su mayoria a la construccién de viviendas, mientras que el resto del terreno
estd asignado al desarrollo de espacios recreativos, como parques infantiles, piscinas y salones de usos mdltiples.

c. Estrategia de integracion y sostenibilidad

SAGE Panamé se compromete a implementar medidas sostenibles en el desarrollo del proyecto, centrando su
estrategia en la optimizacion de la distribucion y almacenamiento de recursos hidricos y energéticos. Dado que el
terreno ya cuenta con infraestructura de primer nivel, la planificacion se enfoca en sistemas de optimizacién para la
correcta gestidn de los recursos hidricos y energéticos a largo plazo, considerando el &rea colindante.

Ademas, teniendo en cuenta que el terreno se encuentra bajo la jurisdiccion del actual Plan de Ordenamiento
Territorial del Distrito de Panama, y que el crecimiento del Distrito de San Miguelito se regird también bajo los
lineamientos del Plan Local de Ordenamiento Territorial, SAGE Panaméa priorizard sus actividades de
responsabilidad social a la activa en la gestidn y monitoreo de las areas de influencia circundantes, asegurando que
los procesos de planificacién prioricen la conservacién y proteccidén del medio ambiente, asi como de las especies
autéctonas. Las medidas adoptadas no solo contribuirdn a la sostenibilidad del ecosistema local, sino que también
fortaleceran la resiliencia de la comunidad, ofreciendo un entorno mas saludable y habitable para todos los
residentes.

d. Plan de ordenamiento territorial del terreno del proyecto

Bajo la regulacién del Plan Local de Ordenamiento Territorial, el terreno se caracteriza por ser area urbanizable de
alta densidad en mayor parte, la cual permite duplex, viviendas multifamiliares y desarrollos de viviendas en filas. La
densidad maxima y los metros cuadrados minimos para cada codificacién de zona son:

Codificacion de la zona Terrenos (m?) Personas por cada 10.000 m?)
RM: 600 600
RM-1: 600 750
RM-2: 800 1.000
RM-3: 800 1.500
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Los Residenciales Multifamiliares (RM) se catalogan de la siguiente manera:

¢ Residencial de Alta Densidad (R-M) y (R-M1) Usos permitidos: construccién, reconstrucciéon o modificacién de
edificaciones multifamiliares, viviendas bifamiliares y casas en hileras. Se permitird las construcciones
complementarias tales como: de edificios docentes, religiosos, institucionales, culturales, filantrépicos,
asistenciales y oficinas, siempre que dichas estructuras no constituyan perjuicios para los vecinos o afecten en
forma adversa el carécter residencial multifamiliar de la zona. Se permiten locales comerciales en la planta baja
de los edificios para el expendio de articulos de consumo general. Usos compatibles: casetas, pequefios
depdsitos, bohios, piscinas, siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicio a los vecinos o
afecten el carécter residencial de la zona. Densidad neta: 600hab/ha Area minima del lote: 600 m? por edificios
de apartamentos Area de ocupacién maxima: 60% del érea del lote Area libre minima: 40% del area del lote.

¢ Residencial de Alta Densidad (R-M2) Usos permitidos: sélo se permitird la construccion, reconstruccidon o
modificacién de edificaciones multifamiliares, viviendas bifamiliares y casas en hileras. Se permitird la
construccion de edificios docentes, religiosos, institucionales, culturales, filantrépicos, asistenciales y oficinas
siempre que dichas estructuras no constituyan perjuicios para los vecinos o afecten en forma adversa el caracter
residencial multifamiliar de la zona. Se permiten locales comerciales en la planta baja de los edificios para el
expendio de articulos de consumo en general. Usos compatibles: casetas, pequefios depdsitos, bohios, piscinas,
siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicio a los vecinos o afecten el carécter residencial
de la zona. Densidad neta: 1,000hab/ha Area minima del lote: 800 m? por edificio de apartamentos Area de
ocupacién maxima: 100% del drea de construccién por retiro en planta baja Area libre minima: la que resulte al
aplicar los retiros.

¢ Residencial de Alta Densidad (R-M3) Usos permitidos: los mismos que para el R-M2 Usos compatibles: los mismos
que para el R-M2 Densidad neta: 1,500hab/ha Area minima del lote: 800 m? por edificio de apartamentos Area
de ocupacién maxima: 100% del drea de construccién por retiros en planta baja Area libre minima: la que resulte
al aplicar los retiros.

Por otro lado, un porcentaje menor se denomina bajo la codificacion de zona residencial combinada, lo que permite
construir para las viviendas, dreas comunes para la recreacion, sociales, verdes, o areas de jardines que crean un
entorno de vida agradable y de conservacién del entorno natural.

El desarrollo urbanistico del distrito de San Miguelito se verd influenciado e impulsado por los proyectos de
infraestructuras como la construccién del metro cable, favoreciendo aln més la conectividad de la zona. En este
sentido, el gobierno contempla a nivel administrativo un plan de ordenamiento territorial a futuro como instrumento
de planificaciéon que permitird a San Miguelito, la ordenacién de los perimetros de las obras proyectadas.
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e. Disefio preliminar Proyecto Panama Norte

En este contexto, el concepto urbanistico del proyecto Panama Norte genera una imagen de ciudad contemporéanea
y de alta calidad arquitectdnica, otorgando una identidad distintiva al conjunto. Se destaca el enfoque caribefio, con
especial atencién al paisaje y a la integracién con la naturaleza. La preservacién y gestidén del agua son aspectos
clave, y la urbanizacién se organizard de manera orgénica para armonizar con el entorno natural.

lll.Santa Ana en Colombia - Proyecto Santa Ana Baru Club
a. Ubicacién

El proyecto Santa Ana Bard Club se esté desarrollando en la ciudad de Cartagena de Indias. El proyecto Santa Ana
Bard Club se ubica a 30 km del centro de la ciudad costera de Cartagena de Indias. Pertenece administrativamente
al corregimiento de Santa Ana, en el departamento de Bolivar, bajo la jurisdiccidn de la isla de Baru, y se encuentra
a 35 km del Aeropuerto Internacional Rafael Nufez.
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El proyecto abarca un édrea de més de 40 hectéreas, de las cuales 10,8 hectéreas son destinadas al &rea urbanizable.
Ademas, el &rea vendible asociada a este proyecto asciende a 165.000 m2.

b. Plan de desarrollo del proyecto

Este proyecto sigue un modelo de integracién vertical que permitird controlar cada fase del proceso, desde la
construccion de complejos residenciales y servicios asociados, hasta la ejecucion del disefio, planificacion y
construccion.
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Actualmente se encuentra en proceso de disefio y estrategia de comercializacion para el desarrollo de méas de 1.500
unidades residenciales. La primera fase de preventa esté proyectada para el primer trimestre del 2025.
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Proyecto Santa Ana Baru Club - Carta catastral de la Isla de Baru

El proyecto esté destinado a la creciente poblacién urbana de clase media de las ciudades principales e intermedias
de la costa colombiana, interesada en primera vivienda con espacios amplios que provean seguridad y servicios
basicos ininterrumpidos y de calidad. Asi como viviendas con entornos recreativos y comerciales los cuales
contemplan zonas recreativas y deportivas para nifios y adultos, y locales comerciales.

Ademas, se identifica un segundo nicho de mercado: la poblacién aspiracional que busca una segunda vivienda
recreacional, compuesta por residentes de las principales ciudades del pais y por extranjeros interesados en
inversiones inmobiliarias.

Para potenciar su atractivo, a través de su filial SAGE Colombia, Santa Ana firmé un contrato de franquicia con
Marriott International, Inc. (“Marriott International”), una de las cadenas hoteleras més importantes a nivel global. Esta
colaboracién le permite a la Sociedad consolidar su presencia en el sector hotelero y contribuir al desarrollo de
microciudades sostenibles.

Como parte de la alianza, Marriott International ha otorgado a Santa Ana una licencia para construir y operar un
hotel bajo los estdndares de su marca Courtyard Resort. La gestién de este hotel seré realizada por Santa Ana en
colaboracién con Aimbridge Hospitality una reconocida empresa de gestiéon hotelera que opera mas de 1.500
propiedades a nivel mundial. Aimbridge Hospitality se especializa en maximizar la rentabilidad y el rendimiento de
los hoteles, brindando un enfoque integral en la gestién operativa, comercializacion y atencion al cliente. Esta
asociacion busca que el hotel cumpla con los altos estdndares de calidad y servicio que caracterizan a la marca
Marriot.

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024 49



SANTA ANA

El hotel estard ubicado dentro del proyecto Santa Ana Baru Club siendo el primer resort de Marriott International
en la Isla de Baru y el primer Courtyard Resort en Colombia, con una capacidad de 180 habitaciones.

Las dreas comunes del hotel estan disefiadas para complementar los entornos del proyecto destinados al ocio, y
estard al servicio de todos los propietarios o arrendatarios, ofreciendo una categoria especial de alojamiento
residencial con el lujo y la calidad distintivos de la marca hotelera.

En este sentido, las zonas comunes del proyecto incluyen dreas comerciales, playas privadas, club social y un cerro
mirador. Estas caracteristicas afadirdn un atractivo significativo al proyecto al proporcionar servicios y
entretenimiento de alta calidad para los residentes de Santa Ana Baru Club.

c. Estrategia de integracién y sostenibilidad

En el desarrollo del proyecto en Colombia, SAGE Colombia se compromete a implementar medidas sostenibles
que generen entornos en armonia con la naturaleza y preserven los espacios no urbanizados y no urbanizables. Este
enfoque incluye la creacion de dreas de proteccidn y conservaciéon en el terreno, lo cual es un pilar estratégico de
la iniciativa. Para garantizar la correcta conservacién y reciclaje de los recursos hidricos dentro del complejo urbano,
se incorporaran tecnologias avanzadas de filtracién de agua y materiales biodegradables para su tratamiento.

Ademés, SAGE Colombia planea fomentar el crecimiento de las zonas aledafas, particularmente aquellas
dependientes del sector turistico, a través de apoyo directo a las comunidades locales y la formacién de alianzas
estratégicas. Este enfoque no solo beneficiard a las comunidades, sino que también enriqueceré el proyecto, al
integrar a la poblacién local en el proceso de desarrollo y asegurar un impacto positivo en la economia regional.
Asi, la empresa se posiciona como un agente de cambio que promueve la sostenibilidad y la cohesién social.

d. Plan de ordenamiento territorial del terreno del proyecto

La visién 2023-2035 para la ciudad de Cartagena se enfoca en el desarrollo de un territorio sostenible, donde la
poblacién disfrute de una alta calidad de vida, manteniendo una relacién arménica con el entorno ambiental y
patrimonial, y gestionando eficazmente los riesgos. Este objetivo se enmarca en el Plan de Ordenamiento Territorial
(2023-2035), que actualmente esta en proceso de formulacidn y se tiene previsto que la adopcién inicie a mediados
del afio 2025. El modelo de ocupacidn territorial propuesto reconoce las interacciones funcionales distritales y
metropolitanas, abordando los hechos territoriales urbanos, rurales e insulares. El plan articula estos elementos
mediante el uso del agua como factor estructurante y catalizador para las actividades turisticas, portuarias e
industriales, en sinergia con la riqueza cultural, étnica y patrimonial. Ademas, se integraré con la Estructura Ecolégica
Principal para proteger y conservar el sistema ambiental, contribuyendo a un territorio resiliente que se adapta al
cambio climético y se revitaliza.

El Plan también prevé potenciar el uso del suelo para un desarrollo compacto, apoyado en la consolidacion de
centralidades urbanas y rurales. Esto diversificara la oferta de bienes y servicios y se articulard mediante un sistema
de transporte multimodal que mejorard la movilidad y conectividad, promoviendo un territorio equilibrado y
sostenible que crece en armonia con su entorno.

Con estas medidas, se presenta una oportunidad estratégica para Santa Ana de alinear sus proyectos de
microciudades con los objetivos de desarrollo sostenible planteados en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).
El enfoque del plan en promover la sostenibilidad, con una gestion eficiente de los riesgos, presenta un escenario
favorable para Santa Ana, que prioriza la creacion de comunidades autosuficientes y sostenibles. Al incorporar
practicas de construccién ecoldgica y resiliencia frente a riesgos ambientales, la empresa podra no solo cumplir con
la alineacién del POT, sino también obtener ventajas competitivas en el mercado, especialmente en areas rurales e
insulares, donde el plan propone la expansidn.
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No obstante, sera crucial que Santa Ana ajuste sus proyectos a las normativas emergentes y gestione eficazmente
los riesgos asociados. Esto le permitird aprovechar el potencial de desarrollo sin enfrentar contratiempos
regulatorios o ambientales, consolidando su papel en la modernizacién de la infraestructura urbana de Cartagena.

e. Disefio preliminar Santa Ana Bart Club

Para este proyecto, el tratamiento paisajistico que integra la arquitectura con la naturaleza se convierte en un valor
anadido significativo, a través de la integracién del agua y una arquitectura de alta calidad para enriquecer el
entorno. En un condominio de estas caracteristicas, Santa Ana ve fundamental ofrecer una variedad de productos
de diferentes tipologias para satisfacer las diversas necesidades y preferencias de los residentes.

2.6.1.4. Proyectos futuros del Emisor

La Sociedad ha definido una visidn estratégica claramente orientada hacia la expansién y el desarrollo del sector
inmobiliario en la region. El objetivo de Santa Ana es fortalecer su presencia a nivel internacional, con un plan de
negocio enfocado en la diversificacion regional a través de la apertura de nuevas geografias. Asi, Santa Ana, tiene
como objetivo preliminar desplegar alrededor de ocho proyectos inmobiliarios estratégicamente ubicados entre
2024 y 2028. Este plan podria verse modificado en funcién de las oportunidades estratégicas que la Companiia
pueda identificar.

El plan de expansion de la Sociedad refleja un compromiso sélido con el crecimiento sostenible y la diversificacidn
de su portafolio, maximizando su presencia en el mercado global. Con este plan, la Sociedad no solo busca
aumentar su capacidad operativa, sino también consolidar su posicién como un actor clave en la industria.

Cabe destacar, que cada proyecto es cuidadosamente seleccionado para alinearse con las tendencias del mercado
y las demandas del entorno, comprometiendo una ejecucién eficaz y contribuyendo significativamente al
crecimiento de la Sociedad. Este enfoque estratégico asegurara el desarrollo de proyectos que generen el mayor
valor para sus comunidades e inversores, subrayando su compromiso con el crecimiento y la optimizacion de su
portafolio.

Para ampliar su portafolio, Santa Ana utiliza un método de seleccién disefiado para asegurar que cada proyecto
seleccionado maximice el retorno de la inversidn, minimice los riesgos y se alinee con los objetivos estratégicos de
crecimiento y sostenibilidad. Los procesos que conforman el método de seleccién son:

a. Estudios de mercado macroeconémicos

Para cada posible proyecto, se realizan estudios de mercado macroeconémicos que analizan las condiciones
econdmicas generales del pais o region en la que se desarrollara. Estos estudios evaltan indicadores clave, tales
como:
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e Crecimiento econdmico y estabilidad politica.

Tasas de interés y acceso a financiacion.

Tendencias de demanda y oferta inmobiliaria.

Comportamiento de los precios de venta y alquiler.

Estos andlisis permiten determinar si las condiciones macroecondmicas son favorables para el desarrollo de nuevos
proyectos y su potencial para generar retornos sostenibles a largo plazo.

b. Modelo de scoring

Este modelo evalta diversos criterios clave, asignandoles un puntaje ponderado que permite priorizar aquellos
proyectos que ofrecen mejores perspectivas financieras y estratégicas. Los criterios incluyen:

Rentabilidad proyectada: Retorno sobre la inversion, flujo de caja esperado.
¢ Riesgo asociado: Evaluacién de riesgos financieros, técnicos, juridicos y operativos.
¢ Impacto en la cartera: Diversificacién geogréfica, tipologia de proyecto.

Viabilidad técnica: Calidad del suelo, infraestructura existente.

c. Proyectos de referencia

Se realiza un andlisis exhaustivo de proyectos de referencia en la misma zona geogréfica. Este anélisis tiene como
objetivo comparar el proyecto propuesto con desarrollos exitosos similares, para entender factores como:

e Demanday tipo de clientes: Especificidades segun tipo de desarrollo: residencial, turistico, comercial.
¢ Precios de venta y rentabilidad: Evaluacién en proyectos de caracteristicas comparables.
e Tiempo de absorcion en el mercado: Plazo necesario para vender o alquilar todas las unidades.

Este benchmarking busca que los proyectos seleccionados puedan competir efectivamente en el mercado y
ofrezcan una propuesta de valor diferenciada.

d. Andlisis socioeconédmico

Uno de los elementos clave en la seleccidon de nuevos proyectos es el anélisis socioecondmico de la zona, que
proporciona informaciéon sobre las caracteristicas demogréficas y sociales del &rea donde se desarrollara el
proyecto. Este andlisis incluye:

e Perfil demografico: Edad, nivel educativo y estructura familiar.
¢ Nivel de ingresos: Capacidad de compra de los habitantes de la zona.

e Infraestructura y servicios publicos disponibles: Transporte, educacion y sanidad.
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¢ Tendencias de urbanizacién: Crecimiento poblacional y desarrollo de areas cercanas.

Este estudio no solo ayuda a identificar la demanda potencial de los proyectos, sino que también permite adaptar
el disefio y las caracteristicas del desarrollo inmobiliario a las necesidades especificas de la poblacién local.

Ademas, el anélisis socioecondmico es crucial para detectar oportunidades de alianzas estratégicas con actores
locales, como empresas constructoras, proveedores de servicios y administraciones locales. Estas alianzas facilitan
el desarrollo del proyecto y mejoran la integracion de la compafiia en el entorno social y econémico de la zona.

Elanalisisintegral e interseccional de los informes generados en cada uno de estos procesos, por parte del equipo directivo
de la Sociedad, considerando su amplia experiencia en el sector y en la regién, permiten seleccionar los proyectos de
manera estratégica.

2.6.1.5. Economia de la regién en el que opera el Emisor

l. Latinoamérica

Mercado inmobiliario

Segun las cifras del Banco Mundial, la clase media en Latinoamérica ha mostrado un crecimiento significativo,
pasando de representar el 20% de la poblacién en el afio 2000 al 37,5% en 2020, marcando un hito histérico. Los
expertos asocian este crecimiento a un aumento en la creacién de trabajos, y la incorporacién de 70 millones de
mujeres al mercado laboral, reduciendo notoriamente la pobreza y fortaleciendo la economia de clase media.
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Banco Mundial: Crecimiento % de la clase media en Latinoamérica

Sin embargo, la crisis econémica provocada por la pandemia de COVID-19 ha presentado nuevos desafios. Un
informe del Banco Mundial indica que, en 2022, aproximadamente el 34% de la poblacién de la regién pertenecia
a la clase media, reflejando una ligera disminucién en comparacién con 2020. A pesar de los desafios econdmicos
recientes, los expertos proyectan que la recuperacion y el crecimiento de la clase media pueden continuar en los
préximos afos, siempre y cuando se implementen politicas publicas efectivas que fomenten el empleo y mejoren
las condiciones laborales.
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El incremento de la clase media ha generado una creciente demanda en el sector inmobiliario, que prevé ampliar
su oferta para cubrir las necesidades de la clase media emergente, que busca viviendas asequibles con altos
estdndares de calidad. Actualmente, la oferta es insuficiente para satisfacer esta demanda.

Segun estimaciones de BBVA Research, el mercado inmobiliario en la region podria crecer de 478 billones de
ddlares en 2024 a 712 billones en 2029, lo que implica una tasa de crecimiento anual compuesta del 8,3%. Este
crecimiento se debe principalmente a dos factores clave: la mayor urbanizaciéon y el desarrollo de una clase media
mas préspera. Se espera que el 90% de la poblacién de Latinoamérica resida en areas urbanas para 2025, frente al
81% actual.

La construccidn de infraestructuras y viviendas en Latinoamérica es crucial para que continte enriqueciéndose y
desarrollandose econémicamente la region. Entre sus principales impactos se incluyen:

e Crecimiento Econémico y Empleo: Contribuyendo significativamente al crecimiento del PIB y generando miles
de empleos en la construccion, operacién y mantenimiento de inmuebles.

e Atraccion de Inversidn Extranjera: Paises como Chile, Panamé y Colombia también han experimentado un
notable crecimiento en la atraccién de inversidn extranjera en el sector inmobiliario. En Chile, la estabilidad
econdmica y el marco regulatorio han incentivado nuevos proyectos residenciales y comerciales de gran
envergadura. Panama se ha destacado como un centro regional para inversores, impulsado por su zona libre y
la expansién de su infraestructura portuaria y logistica. En Colombia, las reformas en el sector han modernizado
las infraestructuras, permitiendo el desarrollo de grandes proyectos inmobiliarios, especialmente en éareas
urbanas clave como Bogota y Medellin. De igual forma, paises como México y Brasil han recibido importantes
inversiones extranjeras en proyectos inmobiliarios, modernizando infraestructuras y dinamizando el mercado.

e Desarrollo Urbano y Modernizacién: Impulsa la expansién de infraestructuras, mejora la calidad de vida y
fomenta el desarrollo de ciudades sostenibles y tecnolégicamente avanzadas.

e Estabilidad Financiera y Crecimiento de la Clase Media: Facilita la expansion de la clase media al proporcionar
acceso a la propiedad de vivienda y acumulacién de patrimonio.

e Impacto en el Mercado de Capitales: En Chile, Colombia y Panam3, el mercado inmobiliario de inversiones se
ha visto acelerado gracias a la utilizacién de instrumentos como los Fondos de Inversién Inmobiliaria y Fondos
de Capital Privado, que permiten tanto a pequefios como grandes inversores acceder a proyectos residenciales
y comerciales de alto valor. Estos vehiculos financieros: Fondos de Inversién Inmobiliaria (FIl) en Chile;
Sociedades de Inversion Inmobiliaria en Panama; y, Fondos de Capital Privado en Colombia han democratizado
el acceso al sector, atrayendo inversion extranjera y diversificando las opciones de inversion en mercados
inmobiliarios en crecimiento. Asimismo, otros paises de Latinoamérica han democratizado el acceso al mercado
inmobiliario para inversores, tales como los Instrumentos como Fideicomisos de Inversién en Bienes Raices
(FIBRAs) en México y Fondos de Inversion Inmobiliaria (Flls) en Brasil.

e Resiliencia y Adaptabilidad: A pesar de desafios econémicos y politicos, el sector inmobiliario en Colombia,
Chile, Panamé, México, Brasil y Argentina ha demostrado ser resiliente, adaptandose a nuevas demandas y
tendencias gracias al crecimiento tecnoldgico.

Estos datos indican que Santa Ana se enfrenta a un problema socioecondmico con un mercado potencial todavia
por satisfacer en los préximos afios.
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Dividendo Demogréfico en Latinoamérica

La edad media de la poblacién en Latinoamérica ha ido aumentando considerablemente en las dltimas décadas
debido a la combinacién de una mayor esperanza de vida y una disminucién en las tasas de natalidad.

En 2020, segun el banco mundial, la edad media en Latinoamérica se situaba entre 30 y 35 afios, con proyecciones
de un incremento continuo, debido a la disminucién de la poblacidn joveny el aumento de la proporcién de adultos.
Segun informe del Observatorio Demografico 2023 de la Comisidon Econémica para América Latina y el Caribe
(CEPAL), la poblacién de la regién ha alcanzado los 652 millones y se espera para el 2050, es que la edad media
supere los 40 afios en la mayoria de los paises de la regién.

Este envejecimiento de la poblacidn, si bien presenta desafios, también plantea una oportunidad en términos del
"dividendo demografico". Este concepto se refiere a la ventaja econdmica que puede surgir cuando hay una mayor
proporcién de la poblacién en edad de trabajar en relacion con los dependientes (nifios y ancianos). Durante este
periodo, si se aprovecha correctamente con politicas de empleo e inversion en capital humano, el pais puede
experimentar un crecimiento econémico acelerado, ya que mas personas productivas generan mayores ingresos y
aportan a la economia,

Poblacion en edad activa y tasa de participacion
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Fuente: FMI - Base de datos de estimaciones y proyecciones demogréficas

Oportunidades y Desafios:

e Nearshoring: En la era del nearshoring causado posterior a la COVID, Estados Unidos busca reducir su
dependencia de China acercando fabricas, de sectores criticos, a regiones méas cercanas. Como expresaba The
Wall Street Jornal en 2023, un claro ejemplo de que esto estd ocurriendo es el récord de inversién en
construccion de fabricas en Estados Unidos, que alcanzé los 108 billones de ddlares en 2022. Este cambio ofrece
una alternativa de crecimiento para paises préximos a Estados Unidos Siempre y cuando los paises inviertan en
capital humano, salud, educacién y empleo productivo. Latinoamérica podria beneficiarse del nearshoring por
su creciente clase media y economias diversificadas. Ademaés, algunos de estos paises cuentan con buenas
relaciones y similitudes culturales con Estados Unidos.
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e Aumento de Inversidn Extranjera Directa (IED): Segun el Reporte Anual de Inversiones Directas en América Latina
y el Caribe del 2024, en 2023, la Inversion Extranjera Directa (IED) en América Latina experimentd una
disminucién del 9,9% en comparacion con el afio anterior, aunque se mantuvo por encima del promedio de la
Ultima década. En total, la IED alcanzé los 194.6 mil millones de délares. En 2023, la region se destacd por
mantener un crecimiento positivo en comparacién con Asia y Africa. En cuanto a la desagregacién por tipo de
inversidn, la IED en Latinoamérica se concentrd en sectores clave como la manufacturacién con un crecimiento
de un 9%y los servicios con un total de inversiones de 46%, mientras que, en el Caribe, la inversiéon a menudo
se dirigié hacia el sector turistico y bienes raices. En términos de inversidn extranjera especifica, la compra de
viviendas y la inversién en hoteles se clasifica dentro de bienes raices y turismo, con un aumento del 30 % en la
inversion en el sector turistico del Caribe, alcanzando aproximadamente 15 billones de ddélares en 2022. Esta
tendencia refleja una base de inversién sélida, y aunque 2023 cierra con un crecimiento sostenido, se prevé que
la inversién continde en ascenso en 2024, especialmente con el fortalecimiento de la demanda turistica en
destinos clave de la region. Con respecto a la inversion en fabricas y manufacturacion, en Latinoamérica crecid
un 25%, sumando alrededor de 40 billones de ddlares. Estos datos reflejan la diversidad y el impacto de la
inversion extranjera en diferentes sectores y regiones.

II. Chile - Contexto macro y regional

a. PIBy Crecimiento Econdmico

Chile se ha destacado como un pais referente en Latinoamérica y el Caribe, superando a muchos paises en términos
de ingreso per capita y logrando uno de los mejores indices de Desarrollo Humano en la regién. En 2023, ocup? la
quinta posicion del listado de 33 paises en Latinoamérica tanto en Producto Interno Bruto (PIB) nominal como en
PIB a precios de paridad de poder adquisitivo, siendo el PIB per cépita chileno el més alto de Latinoamérica.

Proyecciones PIB de Chile para 2024:

Las previsiones de crecimiento del PIB varian entre 1,5% y 3%, con estimaciones de distintas instituciones financieras
como BTG (2% a 2,25%), Bice Inversiones (2,3%), Itat y Security (1,5%), y Scotiabank (3%).

Sectores Clave:

Electricidad, Gas, Agua y Gestién de Desechos: En Chile, el sector de infraestructuras ha mostrado avances
importantes estos Gltimos afios, con un crecimiento significativo en 2023. Estos servicios de primera necesidad son
fundamentales para la sostenibilidad y el bienestar general.

Servicios de Vivienda e Inmobiliarios: Este sector ha crecido un 43,4% del 2020 a 2023, pasando de 20 billones de
ddlares a 29 billones de ddlares, representando el 23,2% del PIB total en 2023.

b. Déficit Habitacional

En Chile, el derecho a una vivienda adecuada esté respaldado por la Declaracién Universal de Derechos Humanos
de 1948y el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de 1966. Aunque el pais ha logrado
importantes avances en la reducciéon del déficit habitacional, contintan existiendo problemas significativos. Segin
el Informe de la Relatora Especial sobre Vivienda Adecuada de 2018, Chile ha mejorado mucho en términos de
propiedad de vivienda y diversificaciéon de instrumentos para abordar el déficit, pero todavia hay un porcentaje de
la poblacién que no ha experimentado estos beneficios.

Para 2024, La Camara Chilena de Construccién estima que el déficit habitacional cuantitativo en el pais alcanza las
939.009 viviendas. Ademas, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo calcula que méas de un millén de unidades
habitacionales estdn en condiciones inadecuadas, como barrios marginales y asentamientos informales, lo que
eleva el total de viviendas deficientes a 1.469.122. Esta cifra incluye viviendas con hacinamiento y falta de servicios
béasicos adecuados, y se mide en el marco del Objetivo de Desarrollo Sostenible 11y la Agenda 2030.
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El déficit es mas agudo en la Regidn Metropolitana, que representa el 42% del total, con una necesidad de cerca de
400.000 viviendas. La macrozona centro sigue con un 24% y la macrozona sur con un 23%. Comparado con 2017,
el déficit en la Regién Metropolitana ha aumentado un 17%.

c. Mercado inmobiliario

Entre 2002 y 2017, el tamafio promedio de los hogares disminuyé de 4,4 a 3,1 personas, lo que llevé a un aumento
en la necesidad de viviendas. Esta reduccién en la composicién familiar ha generado un aumento significativo en
la demanda de viviendas, ya que un menor nimero de personas por hogar implica la necesidad de mas unidades
habitacionales para acomodar a la misma poblacién. En concreto, en 2002, una poblacién de un millén requeria
227.000 viviendas, mientras que en 2017 esa misma poblacion necesitaba 322.000 viviendas, lo que presenta un
incremento del 42%. Este fendmeno se ha visto acentuado por el auge de las familias unipersonales, compuesta
principalmente por jévenes que optan por vivir solos, lo que a su vez contribuye a una mayor demanda de viviendas
independientes y adecuadas a sus nuevas dindmicas de vida.

En las Ultimas décadas, los cambios demograficos en Chile han afectado significativamente la demanday los precios
de la vivienda. La Camara Chilena de la Construccién sefiala que el crecimiento de la poblacién urbana y la
tendencia hacia hogares méas pequefios han incrementado la demanda, especialmente en areas densamente
pobladas.

Ademaés, se ha visto un incremento en el nimero de pequefios y medianos inversores en el sector inmobiliario,
quienes buscan rentabilizar sus ahorros mediante inversiones en propiedades. Estos inversores pasaron de
representar el 10% de la demanda habitacional a un 31% en 2019, marcando una nueva tendencia en el mercado
inmobiliario.

Como resultado de estos cambios, los precios de las viviendas en Chile se mantienen en aumento, lo que representa
un desafio para las familias que buscan adquirir una propiedad. La asequibilidad de la vivienda, definida por la ONU
como el gasto de menos del 30% del ingreso disponible en vivienda, ha empeorado en los Ultimos afios. En 2011,
el 6,9% de los hogares enfrentaba problemas de asequibilidad, mientras que para 2022 este porcentaje aumentd
al 13,7%, con un gasto promedio en vivienda que crecié de 142.094 ddlares a 349.833 de ddlares. Esto refleja un
aumento cercano al 100% en el problema de asequibilidad en 12 afios.
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Fuente: Publicacién Cémara Chilena de la Construccién A.G. Gerencia de Estudios y Politicas Publicas, marzo 2024
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d. Venta de viviendas

En el primer trimestre de 2024, las ventas de viviendas en Chile cayeron un 13% en comparacion con el afio anterior,
a pesar de una recuperacion del 10% durante 2023, que se beneficié de una base de comparacion baja en 2022.
En Gran Santiago, la venta de viviendas disminuyé un 7,5% respecto al mismo trimestre de 2023 y un 16% en
comparacién con el trimestre anterior. Sin embargo, el Sector Norte del drea metropolitana, especialmente Lampa
y Colina, continud siendo el principal foco de ventas, concentrando el 59% del total de viviendas vendidas.

Para el segundo trimestre de 2024, se espera que las ventas en Gran Santiago fluctden entre 1.800y 2.200 unidades.
A nivel nacional, se proyecta que las ventas de viviendas se mantendrén similares a las de 2023, con una posible
mejora del 7% para 2025 o una contraccién del 9% si no se observan mejoras en la oferta y la demanda. Se anticipa
que las ventas acumuladas en 2024 sean entre 45.000 y 49.000 unidades.

Proyeccion de unidades de ventas viviendas Santiago 2024 - 2025
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Fuente: CChC, Informe Macroeconomia y Construccién, junio 2024

En términos de precios, a pesar de una disminucién anual del 14% en marzo de 2024, el valor total de las ventas se
mantuvo en el rango alto. En Gran Santiago, la mediana del precio de venta de departamentos aumenté un 2% en
comparacién con el afio anterior. Se observaron incrementos en los precios en varios segmentos intermedios,
mientras que los segmentos de menor y mayor valor experimentaron caidas. Los precios por metro cuadrado de los
departamentos en tramos de metraje intermedio, entre 60 y 70 m2 aumentaron un 10%, y aquellos entre 70 y 90 m?
aumentaron un 12%. En el caso de las casas, el precio promedio por metro cuadrado fue un 2% mas alto que el afio
anterior, con estabilidad general en los precios tras los picos histdricos de finales de 2022. La Unica alza notable
ocurrié en el segmento de la clase media alta que vio un incremento del 7%, mientras que otros segmentos, tanto
intermedios como superiores, mostraron ajustes a la baja en sus precios.
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Precio en Unidad de Fomento m2 y (%) de venta por casa
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Fuente: Informe inmobiliario gran Santiago, Publicacion Camara Chilena de la Construccién A.G. Gerencia de Estudios y Politicas Publicas,
Marzo 2024

lll. Panama - Contexto macro y regional

a. PIB

Entre 2004 y 2015, Panamé experimentd un crecimiento econdémico notable del 7,6% anual, convirtiéndose en el
pais con el mayor ingreso per capita en Latinoamérica. Este crecimiento ha sido impulsado por la expansién del
Canal de Panama y una fuerte inversién privada en infraestructura e inmobiliario.

Para 2024, se espera que la economia panamefa crezca un 3%, superando el promedio regional. En el primer
trimestre de 2024, Panama crecié un 1,7% interanual, destacando el crecimiento en hoteles y restaurantes (14,1%) y
actividades inmobiliarias (9,6%). La construccion también crecié un 6,5%, gracias a proyectos de infraestructura.

A pesar de estos avances, el suministro de energia sigue siendo un desafio, con solo el 20% del consumo
proveniente de fuentes renovables. Ademas, alrededor de 100.000 familias aiin no tienen acceso a electricidad
publica.

b. Déficit Habitacional

Segun un Informe del Banco Interamericano de Desarrollo de fecha 2023, indica que el déficit habitacional a nivel
Nacional se estima en 150.000 unidades residenciales, lo que representa aproximadamente el 14% de los hogares
en el pais. Este déficit se compone de viviendas que requieren ser construidas (déficit cuantitativo) y de aquellas
que necesitan mejoras en su calidad (déficit cualitativo) y servicios basicos.

El estudio indica que, a pesar de los esfuerzos realizados en afios anteriores para reducir este déficit, como la
implementacién de programas de financiacién y subsidios, el porcentaje de hogares con deficiencias ha
aumentado. Se estima que aproximadamente 30,6% de los hogares en Panamé enfrentan algun tipo de deficiencia,
lo que representa un incremento significativo en comparacidn con afos anteriores.
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Ademas, el informe del Banco Interamericano de Desarrollo resalta que el déficit habitacional no solo se debe ala
falta de viviendas, sino también a factores como el hacinamiento y la falta de acceso a servicios bésicos, lo que afecta
directamente la calidad de vida de muchas familias panamefias.

Dentro del Plan Estratégico de Gobierno el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT) de Panama
se ha establecido como meta disminuir el déficit habitacional en un 30%. Para ello, una de las estrategias es ejecutar
planes de inversién apoyandose en el sector privado, lo que cubriria el 57% del objetivo, es decir solventaria el
déficit habitacional de 31.018 unidades en 5 afios (6.204 unidades al afio).

Como se expresa en la siguiente tabla, mas del 50% del déficit habitacional se concentra en comarcas indigenas y
la Provincia de Panamé, mientras que las 9 provincias y sectores restantes, representan menos del 10% del déficit
total nacional, por ejemplo, Panama Oeste concentra el 9,8% y Darién representa 2,5% del total nacional.

Déficit habitaci L Objetivo Plan Objetivo Plan
Provincia/Sector Valores efict tzt;lacwna estratégico MIVIOT estratégico MIVIOT
(2024 - 2029) (Anual)
Comarcas indigenas 28,20% 50.760 15.228 3.046
Panama 24,70% 44.460 13.338 2.668
Otros sectores (9) 47,1% 84.900 25.434 5.086
Total 100% 180.000 54.000 10.800

Fuente: Ministerio De Vivienda Y Ordenamiento Territorial - Plan Estratégico Quinquenal 2024-2029

Cabe destacar, que estudios realizados por el MIVIOT en 2024 revelan que actualmente se estima que cada afio se
requieren alrededor de 25.000 nuevas viviendas para atender el déficit existente.

c. Mercado inmobiliario

Segun un informe de Statista, en 2024, se proyecta que el mercado inmobiliario en Panama alcance un valor de 239
billones de ddlares. Durante el periodo de 2024 a 2029 se anticipa un crecimiento anual compuesto (CAGR) del
3,8%. Con base en esta tasa de crecimiento, se estima que el volumen del mercado inmobiliario alcanzara
aproximadamente 287 mil millones de ddlares para 2029, reflejando asi una tendencia positiva en el desarrollo del
sector en los proximos afios.

De la totalidad del mercado, se proyecta que el segmento residencial alcance un volumen proyectado de 187
billones de ddlares para el cierre del 2024, es decir un 78,4% del total del mercado inmobiliario del pais. El mercado
inmobiliario de Panamé estad experimentando un auge en la inversion extranjera debido a sus atractivos incentivos
fiscales y la creciente industria turistica, dentro de los cuales se encuentran:

e Ley de Incentivos Turisticos (Ley 80 de 2012): Esta ley ofrece beneficios fiscales a las empresas que construyan
nuevos establecimientos turisticos. Los incentivos incluyen deducciones fiscales y beneficios de exoneracion de
impuestos por un periodo determinado. Por ejemplo, se pueden otorgar hasta 250.000 ddlares en incentivos
para nuevas construcciones turisticas.

e Exoneraciones fiscales: Los inversores extranjeros disfrutan de la exoneracién de impuestos sobre la renta y otros
tributos en diversas zonas econdmicas especiales, asi como en proyectos de interés turistico y en areas de
desarrollo econdmico.
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e Ley de Zonas Francas (Ley 32 de 2011): Esta normativa establece un régimen especial que permite a las empresas
en las zonas francas operar con beneficios fiscales significativos, lo que incluye la exencién de impuestos sobre
las ventas y la repatriacion de ganancias.

e Facilidades para la visa de inversor: El sistema panamefio también ofrece una visa de inversionista, lo que facilita
a los extranjeros establecerse y realizar inversiones en el pais, creando un ambiente propicio para el crecimiento
del sector inmobiliario.

d. Venta de viviendas

En cuanto al mercado inmobiliario en la Ciudad de Panam4, los precios se han mantenido elevados en los uUltimos
afnos. Para el cierre de 2023 y principios de 2024, el precio por metro cuadrado en zonas de alto interés como Punta
Pacifica y Punta Paitilla se mantiene entre los 2.000 y 3.000 ddlares, dependiendo de la ubicacidn y las caracteristicas
de la propiedad. Por otro lado, en &reas como San Francisco, los precios varian entre los 1.500 y 2.700 ddlares, y en
Costa del Este, los precios estan en el rango de los 2.300 a 3.000 délares por metro cuadrado. Estas cifras reflejan
una tendencia en el mercado de alta demanda, impulsada tanto por el desarrollo de nuevos proyectos como por la
consolidacion de la ciudad como un centro de atraccidn para inversionistas internacionales y locales (Panama Realty
Zone, 2024; Preciosmundi, 2024).

Estos dos ultimos afios, el mercado inmobiliario en Panaméa Norte ha experimentado un notable crecimiento en los
ultimos afios, impulsado por una serie de factores clave. La mejora en la infraestructura, como la expansién del metro
y las conexiones por carretera, ha facilitado el acceso a dreas como San Miguelito, Arraijan y La Chorrera, haciendo
estas zonas mas atractivas para nuevos residentes e inversores. Ademas, actualmente, se estan desarrollando nuevos
proyectos urbanos integrales, que combina viviendas, comercios y servicios de entretenimiento. Que intentan cubrir
la demanda de un estilo de vida més conveniente y accesible adaptada a las necesidades de las nuevas
generaciones. El director de investigacién y anélisis econdmico de INDESA, sefiala que, a cierre de septiembre de
2023, se habian vendido, de media, 30 mil residencias de 696 m? en Costa del Este Business Park; 19 mil residencias
de 807 m?, en Panama Norte; 12 mil residencias de 742 m?, en Loma Alegre, y 34 mil residencias de 465 m? en Punta
Pacifica, ademas de 8 mil residencias de 798 m? en Ocean Reef Islands y 3 mil residencias 14 m? en El Chorrillo.

Gran parte de ese dinamismo en la colocacién, entendida como el proceso de vender o distribuir inmuebles
residenciales en el mercado, se ve reflejado en la participacién de compradores internacionales de unidades
habitacionales por encima de los 120 mil ddlares. Las ventas a extranjeros representaron el 43,8% del total de las
ventas al cierre del segundo trimestre de 2023, la participacion maés alta registrada en la medicidn, segin INDESA.

En el primer trimestre del afio se registraron unas ventas totales de viviendas por 465 millones de ddlares (tanto de
compradores nacionales como extranjeros) que, sumadas a las ventas del segundo trimestre por 482 millones de
ddlares, hacen un total de 947 millones de ddlares en transacciones inmobiliarias en los primeros seis meses de
2023. Las ventas de inmuebles residenciales, especificamente por parte de compradores extranjeros, aumentaron
un 20,1% en el primer semestre de 2023 y representaron, en términos absolutos, transacciones por un valor de 386
millones de ddlares.

IV. Colombia - Contexto macro y regional

a. PIB

En los ultimos 15 afios, Colombia ha crecido a un ritmo promedio del 4,1% anual, logrando una répida reduccidn
de la brecha socioecondmica causada por la desigualdad en el acceso a recursos y oportunidades entre las distintas
clases sociales. Entre 2002 y 2018, la pobreza disminuyé del 49,7% al 27%, donde la clase media ahora representa
mas del 50% de la poblacién, un indicativo de que mas personas estan disfrutando de mejores condiciones de vida
y acceso a servicios esenciales. En el primer trimestre de 2024, el PIB de Colombia crecié un 0,65%, similar al
crecimiento del cuarto trimestre de 2023 (0,3%). Sin embargo, en el segundo trimestre de 2024, el crecimiento fue
del 2,1%. El Banco de la Republica proyecta un crecimiento de la economia del 1,4% para todo el afio 2024.
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Segun estudio de BBVA, se espera que el crecimiento anual se acelere a mas del 3% en al menos dos trimestres de
2025, impulsado por mayor oferta de viviendas. BBVA Research prevé que, a corto plazo, la inversion en obras civiles
y el mejor consumo de bienes, estimularén la produccién industrial y el gasto en maquinaria. Ademas, la baja oferta
comercial favorecerd la edificaciéon no residencial, mejorando las ventas de vivienda en 2024 que impulsarén las
edificaciones en 2025.

Valor agregado del PIB por actividad econémica a precios corrientes (En porcentajes) 2023
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Fuente: CEPALSTAT - Bases de Datos y Publicaciones Estadisticas

En la dltima década, el desempefio del PIB en el sector de edificaciones residenciales y no residenciales ha sufrido
mucha volatilidad. En 2020, el subsector sufrié una caida significativa del 30,1% debido a la pandemia. Sin embargo,
mostré una recuperacién en 2021y 2022, con crecimientos del 13,9% y 12,0%, respectivamente, acumulando mas
de 4 billones (equivalente a 20 billones de pesos reales) cada afio. Para 2024, se espera una ligera caida del 2%,
influenciada por la disminucién en el inicio de nuevas obras.

En cuanto a inflacién y tasas de interés, la inflacién en Colombia ha disminuido desde su maximo del 13,3% en
marzo de 2023, llegando al 7,2% anual en abril de 2024. Se proyecta que la inflacion promedio para el afio sea del
5,6%, similar a los niveles previos a la pandemia. La politica monetaria muestra sefnales de flexibilizacién, con una
posible reduccién de la tasa de intervencién del Banco de la Republica al 8,5% para finales de 2024, lo que, junto
con la baja en la tasa de los TES a 10 afios, sugiere un entorno econémico més favorable.

b. Déficit habitacional

El déficit habitacional en Colombia se clasifica en déficit cualitativo y cuantitativo, y ambos han disminuido en los
Gltimos afios. Segun el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica de Colombia (DANE), entre 2019 y
2022, el déficit total bajo de 32,8% a 30,4%, equivalente a 5,28 millones de hogares sin vivienda propia. De estos,
aproximadamente 1,3 millones requieren nuevas construcciones. Entre 2018 y 2021, el déficit también se redujo en
1,8 puntos porcentuales (Ministerio de Vivienda).

Las proyecciones de la Cdmara de Construcciéon Colombiana (CAMACOL) estiman que en la préxima década se
formaran 390.000 nuevos hogares urbanos. Para eliminar el déficit cuantitativo, se necesitarian construir alrededor
de 520.000 viviendas al afio. Un estudio del Massachusetts Institute of Technology (MIT)y la proptech La Haus sugiere
que se deberian construir 400.000 viviendas anualmente y aumentar la inversion en el sector del 2,3% al 2,75% del
PIB, lo que equivale a unos 5.8 billones de délares anuales.
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c. Mercado inmobiliario

Colombia tiene actualmente una importante oferta de vivienda que les permite a los ciudadanos acceder a casas o
apartamentos en todas las regiones del pais. Segun datos de la Camara Colombiana de la Construccion
(CAMACOL), con corte a marzo 2024, el total de unidades llega a 166.595, de las cuales el 62% son viviendas de
interés social (VIS) y 28% no VIS. Esto refleja que, la vivienda social mantiene una importante participacion en
Colombia, teniendo en cuenta su menor valor, que para este afio se encuentra en 195 millones de ddlares.

Sumado a esto, los datos del gremio sefialan que la oferta de vivienda VIS aumenté 2,2% a marzo frente al mismo
mes del afio pasado. En general, el stock de todos los inmuebles ha subido 2,1% en todas las regiones. Colombia
mantiene una importante oferta de vivienda en todas las regiones, aunque esta se ve mas marcada en las grandes
zonas urbanas del pais. Los datos de CAMACOL revelan que las zonas de Bogota - Cundinamarca mantiene el
liderazgo como la regién con maés casas o apartamentos para la venta, con 60.335 unidades (36,2%).

Le siguen Antioquia (12,3%), Valle del Cauca (9,3%), Atlantico (8%) y el top cinco lo completa Bolivar (6,4%). En total,
estas cinco regiones agrupan a mas del 70% de las viviendas en oferta para la venta en Colombia, lo cual las hace
clave para los hogares que buscan adquirir una casa propia.

d. Venta de viviendas

El comportamiento indicador de comercializaciéon que contabiliza la preventa de unidades de vivienda parte de un
escenario base para 2023 de una caida de 44,5%, que se traduce en 131.794 unidades vendidas ese afio, 105.818
viviendas menos que en el afio 2022.

En linea con lo anterior y para el escenario medio, se espera que el 2024 tenga un desempefio también negativo
en la comercializacién, y las ventas disminuyan 11,9% llegando a las 116.133 unidades. No obstante, la
comercializacién registraria incrementos del 8,2% en un escenario con reactivacién econémica como el que se ha
registrado a lo largo del afio en curso.

2.6.2.Informe de valoracién realizado por un experto independiente de
acuerdo con criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los
seis meses previos a la solicitud se haya realizado una colocaciéon de acciones
0 una operacién financiera que resulten relevantes para determinar un primer
precio de referencia para el inicio de la contratacién de las acciones de la
sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Santa Ana Global Enterprises contratd a Orbyn
Research, S.L.U. (“Orbyn Research”) para que realice una valoracién independiente de las acciones de la Sociedad,
informe con fecha al 28 de junio de 2024, para que sirva en la determinacién de un primer precio de referencia
inicial que servira para la proxima ampliacion de capital y la contratacion de las acciones de la Sociedad.

Al igual que Orbyn Capital Markets, S.L.U., Orbyn Research forma parte del Grupo Orbyn, lo que podria dar lugar a
un posible conflicto de interés entre ambas sociedades. No obstante, el Grupo Orbyn tiene mecanismos para
abordar esta situacién, ya que tanto Orbyn Capital Markets como Orbyn Research son entidades constituidas de
forma independiente, cada una operando bajo su propio liderazgo y con un CEO distinto al frente.

Ambas empresas gestionan sus operaciones de manera auténoma, garantizando que se mantenga su
independencia en todos los aspectos de su funcionamiento, a pesar de ser parte del mismo grupo corporativo. Esta
estructura refleja el compromiso de las empresas con la libertad operativa y el enfoque especializado de cada una
en su respectivo campo.
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De cara a asegurar esta independencia entre Orbyn Research y Orbyn Capital Markets estan establecidos, entre
otros procedimientos, los siguientes procedimientos internos:

1. Cada sociedad dentro del Grupo Orbyn mantiene acuerdos contractuales independientes para gestionar sus
servicios. Los contratos de Orbyn Research relacionados con la valoracion de la compafiia no estan vinculados
ni condicionados por las operaciones realizadas por Orbyn Capital Markets, asegurando que ambas partes
actian bajo una plena autonomia en la ejecucién de sus actividades.

2. El equipo de Orbyn Research encargado de realizar las valoraciones tiene acceso exclusivo a toda la informacién
financiera proporcionada por el cliente. En este sentido, toda informacién relacionada al proceso de valoracién
de empresas es requerida y gestionada de forma completamente independiente por el equipo de Orbyn
Research, sin la intervencidn de ningun personal de Orbyn Capital Markets en este proceso.

3. Todas las reuniones entre el equipo de Orbyn Research y la compafiia a valorar se llevan a cabo de manera
independiente, sin ningln cruce de informacién, documentacién, comentarios ni incidencias con el equipo de
Orbyn Capital Markets.

4. En el anélisis de la informacién presentada por la compafiia, que sirve como base para determinar su valor, asi
como en todo el proceso de valoracidn, conclusiones y observaciones, no interviene en ningin caso personal
de Orbyn Capital Markets.

En este sentido, Orbyn Research, es la filial del grupo encargada de las soluciones corporativas. Su misién es
proporcionar un enfoque integral que se adapte a las necesidades especificas de cada cliente, asegurando que
cada oportunidad de inversidon se gestione con precision y profesionalismo. Dentro de sus funciones se destacan el
anélisis financiero estratégico y la definicion de KPIs clave, alineados con el plan financiero de cada compafiia para
avalar una gestién eficiente. Ademas, realiza exhaustivos procesos de due diligence para asegurar que las
inversiones cumplan con los objetivos del inversor. También proporciona valoraciones detalladas de las empresas
en comparacidn con su mercado y competidores, y acompaifia en rondas de inversién y reuniones con capital de
riesgo. Asimismo, gestiona activamente portafolios de inversiones, optimizando rendimientos y mitigando riesgos.

Una copia del mencionado informe de valoracion de fecha 28 de junio de 2024 se encuentra adjunta como Anexo
lll a este Documento Informativo. BME Growth no ha verificado ni comprobado las hipdtesis y proyecciones
realizadas ni el resultado de la valoracién del citado informe. El informe se ha elaborado a peticion del Emisor, y
tiene el consentimiento para su inclusion. Ademas, la informacién se ha reproducido con exactitud y no se omite
ningun hecho que pueda hacer la informacién inexacta o engafosa.

Para la determinacion del rango de valoracién, Orbyn Research ha revisado la estrategia de negocio de la Sociedad,
el plan de negocio (2024-2035) proporcionado por el equipo gestor de Santa Ana, que incluye estimaciones a futuro
de la compaiiia, la estructura de capital y cualquier otra informacién relevante relativa a la Sociedad, como su
liquidez actual, sus necesidades de capital, su posicién competitiva en la industria y sus perspectivas de crecimiento
futuro.

En la elaboracién del informe de valoracién, Orbyn Research ha asumido que la informacién que ha sido facilitada
o comunicada por la Sociedad es exacta y completa, sin que se haya realizado una verificaciéon independiente.
Asimismo, no es ni pretende ser una evaluacion especifica de los activos o del negocio de la Sociedad.

La valoracién de la empresa se lleva a cabo mediante el método de Descuento de Flujo de Caja, aplicado sobre el
flujo de caja libre para el accionista. Este indicador mide la cantidad de dinero que la empresa puede distribuir a
sus accionistas después de cubrir los gastos de capital necesarios para mantener y expandir su negocio, es decir, el
efectivo disponible para generar valor a largo plazo.
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Este método se basa en la estimacién de los flujos de caja futuros esperados y su conversién a valor presente
mediante una tasa de descuento adecuada. De esta manera, inversores y desarrolladores pueden determinar el
valor actual del proyecto, considerando tanto los ingresos futuros proyectados como los riesgos asociados, lo que
facilita una toma de decisiones financieras y estratégicas bien fundamentada.

FLUJO DE CAJA LIBRE ACCIONISTA

TASA DE DESCUENTO (Ke)

IMPUESTOS

IMPUESTOS =VALOR ACTUAL DEL PROYECTO

COSTES

j INVERSION
INVERSION

DEUDA Y COSTE DE LA DEUDA

DEUDA Y COSTE DE LA DEUDA

COSTE DE LOS FONDOS PROPIOS (Ke)

FLUJO DE CAJA LIBRE ACCIONISTA
Ke = tasa libre de riesgo (Rf) + [(Beta activo (Be) x
Equity Risk Premium (ERP)] + Execution Risk

Para la elaboracion del mencionado informe, se han considerado los planes financieros disefiados por la compaiiia
para los tres proyectos que se desarrollaran en Chile, Panamé y Colombia. Estos planes incluyen los siguientes
puntos clave:

La construcciéon de los proyectos no se iniciard hasta haber alcanzado el punto de equilibrio con un 70% de
preventas.

Se obtiene una financiacién del 100% del valor de los terrenos y los costes de construccién, con la devolucién
del principal al finalizar la ejecucién completa del proyecto.

Los costes de estructura de la matriz se han imputado entre los distintos proyectos, incluyendo los gastos
asociados a la salida a bolsa.

No se han considerado futuros proyectos que en la actualidad se encuentran en el roadmap y que en el futuro
podran desarrollarse y generar mayor valor para la Sociedad.

e Tampoco se han contemplado los ingresos potenciales de otras lineas de negocio, ya que aln no se cuenta con
la visibilidad suficiente sobre este aspecto.

A continuacidn, se presenta una tabla con los pardmetros generales que han sido considerados a la hora de realizar
la pertinente valoracién:
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Parametros Informacion / Asunciones Comentarios

Enfoque de la valoracién Descuento de Flujo de Caja

El principio del método de valoracién seleccionado

(aplicado sobre el flujo de caja es que el valor de Santa Ana equivale al Valor Actual

libre para el accionista)

de los futuros flujos de caja después de impuestos.

Fecha de la valoracién 31 de mayo de 2024 Valoracion realizada por Orbyn Research
Periodo proyectado 2024 -2035
Ingresos Ingresos generales proyectados Representa la prevision del patrén de ingresos a lo

Costes y Gastos

Costes y gastos generales
proyectados

largo del periodo proyectado realizada por la
direccidn. Los ingresos a percibir por parte de Santa
Ana incluyen todos los beneficios pendientes de la
venta de los terrenos disponibles en cada una de las
fases del proyecto.

Los costes y gastos representan aquellos
desembolsos necesarios para que pueda realizar su
actividad en cada una de las fases del proyecto,
desde los costes de adquisicidn de los terrenos y los
gastos de construccion hasta los costes de
comercializacién y estructuracion de las preventas.

Se han aplicado diferentes pardmetros para cada uno de los proyectos de la Sociedad, alcanzando posteriormente

una valoracién conjunta de forma agregada.

Proyecto Chile:

PARAMETRO RESULTADO
D/(D+E) 25,43%
E/(D+E) 74,57%

Unlevered beta ajustada por caja:

Tax rate

Levered beta

Risk free rate

Risk market premium
Execution risk

Size premium

Ke

0,42 (sector: desarrollo inmobiliario)
27%

0,52

4,30% (bono a 10 afos Estados Unidos)
5,84%

6,68%

5,76%

19,80%

Valoracion final (millares)

41.253,90 EUR
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Proyecto Panama:

PARAMETRO RESULTADO

D/(D+E) 29,43%

E/(D+E) 70,57%

Unlevered beta ajustada por caja: 0,42 (sector: desarrollo inmobiliario)

Tax rate 25%

Levered beta 0,55

Risk free rate 4,30% (bono a 10 afos Estados Unidos)

Risk market premium 7,38%

Execution risk 6,68%

Size premium 5,76%

Ke 20,81%

Valoracion final (millares) 11.864,10 EUR

Proyecto Colombia:

PARAMETRO RESULTADO

D/(D+E) 19,69%

E/(D+E) 80,31%

Unlevered beta ajustada por caja: 0,42 (sector: desarrollo inmobiliario)
Tax rate 35%

Levered beta 0,49

Risk free rate 4,30% (bono a 10 afios Estados Unidos)
Risk market premium 7,38%

Execution risk 6,68%

Size premium 5,76%

Ke 20,33%

Valoracion final (millares) 42.217,90 EUR

El resultado de la valoracién, considerando la suma de las partes valoradas previamente, sitda el valor total estimado
en un rango que va desde 81,78 millones de euros hasta 93,11 millones de euros, con un valor promedio calculado
en 87,33 millones de euros.

El rango de la valoracién estimado se compone de un rango bajo, uno intermedio y uno alto, entre ambos se
encuentra el valor medio obtenido.

El limite inferior del rango, de 81,78 millones de euros, se establece bajo un escenario negativo. En este escenario,
se proyecta un aumento del 5% en los costes de construccién. Este incremento en los costes puede derivarse de
varios factores adversos, como un alza en los precios de los materiales de construccion, incrementos en los costos
laborales, o problemas imprevistos en el proceso de construcciéon. El aumento de los costes reduce la rentabilidad
esperada del proyecto y, por lo tanto, disminuye su valor total estimado.
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En contraste, el limite superior del rango, de 93,11 millones de euros, se calcula bajo un escenario optimista. Este
escenario asume una disminucion del 5% en los costes de construccion. Una reduccién en los costes puede ser
resultado de factores favorables como una baja en los precios de los materiales, mejoras en la eficiencia de los
procesos constructivos, o reduccion de los costes laborales. La disminucién en los costes de construcciéon mejora la
rentabilidad del proyecto y, como resultado, eleva su valor total estimado.

El valor medio de 87,33 millones de euros se obtiene como un promedio ponderado entre estos dos escenarios
extremos. Este valor intermedio proporciona una estimacién equilibrada, considerando tanto las posibles
situaciones adversas como las favorables. Representa una perspectiva neutral que asume una combinacién de
factores que podrian influir en los costes, ofreciendo asi una referencia central para la valoracién del proyecto.

En conclusidn, la valoracién del proyecto, que varia entre 81,78 millones de euros y 93,11 millones de euros con un
valor medio de 87,33 millones de euros, refleja un andlisis exhaustivo que abarca tanto los riesgos como las
oportunidades en relacién con los costes derivados del desarrollo de los diferentes proyectos de la Compafiia. Esta
estimacién permite una planificacion financiera y estratégica mas informada, considerando tanto los escenarios
desfavorables como los més optimistas.

Basdndose en lo anterior, el Consejo de Administracién de la Sociedad celebrado el 03 de diciembre de 2024 ha
fijado un precio de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad a fecha del presente Documento
Informativo, 6.521.073 acciones, de 13,50 euros por accién, lo que supone un valor total de la Sociedad de
88.034.485,50 euros.

Es importante sefialar que, posteriormente a la valoracién, Santa Ana llevé a cabo varias modificaciones de su capital
social, a saber:

e EI 31 de octubre de 2024, se realizé un split de acciones, aumentando el nimero de acciones en una proporcién
de 6 por 1, sin cambiar el capital social total de 64.875,24 euros.

e El 21 de noviembre de 2024, |la Sociedad realizé dos ampliaciones de capital:

I. Una ampliacién de capital de 279,32 euros mediante la creacién de 27.932 nuevas acciones, elevando el
capital social a 65.154,56 euros.

[Il. Una ampliacion de capital por 56,17 euros, con la emisién de 5.617 nuevas acciones, fijando el capital social
en 65.210,73 euros.

2.7. Estrategiay ventajas competitivas del emisor

2.7.1.Politica de inversiéon

La politica de inversién de Santa Ana se enfoca en los siguientes criterios:

e Tipo de activo: Terrenos aptos para el desarrollo de comunidades planificadas, que se ajusten a la estrategia de
producto y demanda latente en areas de interés.

e Ubicacién: Zonas suburbanas de ciudades latinoamericanas, considerando futuras expansiones en Costa Rica,
Republica Dominicana y Peru.
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e Proveedores de materiales: Seleccidn de proveedores locales e internacionales que se ajusten a las politicas de
calidad y control de la Sociedad.

e Criterios de apalancamiento: La Sociedad buscara optimizar la estructura de apalancamiento para maximizar los
rendimientos de los inversores. El nivel de apalancamiento no deberé exceder el 60%, calculado como el valor
total de la deuda neta dividido por el valor total de los activos por cada proyecto de la Sociedad.

e Estdndares de calidad: Los proyectos de desarrollo inmobiliario se llevarén a cabo de acuerdo con los mas altos
estandares de calidad, sustancialmente superiores a los establecidos en las normativas actuales, para lograr
desarrollos urbanos y edificios ecoldégicamente eficientes, inteligentes y autosostenibles, lo que resulta en la
mejora de los costes de mantenimiento y operacidn, logrando la lealtad de los usuarios y generando una marca
asociada con productos y servicios de alta calidad.

o Perfil del cliente final: Grupos de ingresos medios a medio-altos con motivaciones aspiracionales.

2.7.2 Estrategia del emisor

Santa Ana ha desarrollado una estrategia de inversidén enfocada en consolidarse como lider en el desarrollo de
infraestructura y construccién de comunidades en Latinoamérica para la creciente clase media, con miras a expandir
sus operaciones en diferentes regiones. Esta estrategia contempla la generacion auténoma de proyectos atractivos
en nichos de mercado especificos, la integracion completa de la cadena de valor para optimizar cada etapa del
negocio de la construccion, y la monetizacién de su know-how mediante la asuncion de roles integrales en la gestién
de proyectos.

Para lograr estos objetivos, la Sociedad basa su estrategia en pilares fundamentales como la Responsabilidad Social
Corporativa, el Desarrollo del Talento Humano, y la Investigacién, Desarrollo e Innovacién (I+D+i), que guian sus
acciones y decisiones estratégicas, que incluyen los siguientes puntos clave:

Especializacion en nichos de mercado para proyectos de infraestructura y construccion.

Integracidn vertical de procesos y equipos para asegurar la calidad de los proyectos.

e Generacion de sinergias estratégicas.

Control de calidad en procesos, ejecuciones y suministros.

Desarrollo de proyectos sostenibles y autosuficientes.

Enfoque en proyectos dirigidos a satisfacer la demanda aspiracional.

Es importante destacar que, la integracién vertical de procesos abarca todos los procesos que implica el desarrollo
de los proyectos de manera anticipada, desde el disefio, gestién y monitoreo, permitiendo la integracién a medioy
largo plazo de los procesos bajo una misma directriz. Esto incluye la adquisicidén y adaptacion de terrenos,
asegurando la seguridad juridica, la responsabilidad social y ambiental; la propiedad y construccién de la
infraestructura desde la calidad e innovacion; el desarrollo inmobiliario acompafiado de monitoreo paralelo a la
construccion; el mantenimiento, operacién y administracion de recursos hidricos y energéticos optimizados desde
un andlisis de demanda y oferta, asi como por tecnologias adecuadas e innovadoras segun las necesidades; v,
finalmente; finalmente la administracion de los activos inmobiliarios resultantes del proyecto.
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Estos puntos clave facilitan la creacién de valor dentro de un esquema que abarca diversas dreas de especializacién
y estrategias de mercado. Santa Ana integra estos elementos en tres impulsores fundamentales que conforman una
estrategia de crecimiento exponencial, considerando tanto la demanda del mercado como los requisitos
ambientales para la descarbonizacién de las ciudades y del sector de la construccidn.

El enfoque principal de Santa Ana es la construccion de primeras residencias para la clase media. Sin embargo, la
Sociedad ha identificado buenas oportunidades en el mercado de segundas residencias, lo que ha llevado a que
este se convierta en su enfoque secundario. Este segmento serd desarrollado de manera estratégica, tomando en
cuenta las necesidades del sector, la ubicacién especifica de cada proyecto y la demanda del mercado en cada éarea,
abriendo la oportunidad de desarrollos turisticos y de ocio. De esta manera, abarca las dos principales necesidades
de la clase media latinoamericana: la adquisicién de una vivienda de calidad que se ajuste a sus necesidades y
capacidad de compra, y la posibilidad de adquirir una segunda residencia, usualmente en entornos costeros.

En este orden de ideas, dentro de su estrategia de expansién, abarca:

Control éptimo del riesgo financiero: Estrategia de control del riesgo dirigida e implementada por el equipo
directivo con probada experiencia.

Gestion integral del proyecto: Desarrollo del proyecto desde la adquisicion del suelo hasta la construccion y
gestion de la microciudad en localizaciones de alto potencial de crecimiento urbano.

Modelo con integracidn vertical: Maximizacién y diversificacidén de la generaciéon de ingresos. La compafiia
genera ingresos puntuales mediante la venta de viviendas, e ingresos recurrentes y predecibles mediante los
desarrollos comerciales / hoteleros y la gestion de los suministros de los servicios basicos.

Atraccién de clientes de distintos nichos: Clase media con necesidad de primera vivienda y clientes en busca de
una segunda vivienda o vivienda vacacional en localizaciones atractivas.

Alianzas estratégicas: Acuerdos hoteleros y comerciales con empresas internacionalmente reconocidas.

2.7.3.Ventajas competitivas del emisor

En términos generales, el enfoque en la construccidon de microciudades con viviendas de calidad para la creciente
clase media local otorga a la Sociedad una posicién sélida, que aborda una necesidad critica: el déficit de vivienda
en la regién. Ademas, el compromiso con la integracién de soluciones tecnoldgicas para la transicion energética y
el manejo del agua en el desarrollo y funcionamiento de las microciudades resalta la capacidad para ofrecer un
entorno habitable que promueva la sostenibilidad ambiental y la eficiencia energética aportando a la
descarbonizacién del sector.

Las principales ventajas competitivas de Santa Ana son:

Equipo gestor. Experiencia del equipo directivo y el enfoque en Latinoamérica y su desarrollo sostenible de bienes
raices.

Tamaiio de mercado. Se espera que el mercado inmobiliario residencial en Latinoamérica crezca de 419.039
billones de euros en 2024 a 655.564 billones de euros en 2029, con una tasa compuesta anual del 8,3% durante
este periodo. Teniendo en cuenta el enfoque de la compafiia en la regidn latinoamericana y sus planes de expansion
a otros paises aparte de aquellos en los que tiene presencia actualmente, la Compafia cuenta con una posicidn
favorecedora para aprovechar el crecimiento del mercado inmobiliario en los proximos 5 afios.
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Reduccién de costes. La construccién de edificios ecolégicamente eficientes implica una reduccién significativa en
los costes de mantenimiento. Durante el disefio del proyecto, se hace un enfoque especial en la eficiencia energética
y medioambiental que permite reducir costos de consumo energético sin comprometer rentabilidades.

Producto innovador. La empresa tiene como objetivo crear microciudades con comunidades reales concentradas
que sean de alta calidad, nuevas y ecolégicamente eficientes, que son escasas en las ciudades latinoamericanas.

Posicion de liderazgo. Fundamentada en la trayectoria y experiencia de los gestores, como en la innovacién del
proyecto, siendo pionera como la primera empresa europea con enfoque en el desarrollo inmobiliario sostenible
en Latinoamérica. El posicionamiento reputacional de la empresa como pionera, permite a la Sociedad diferenciarse
en un mercado altamente competitivo, atrayendo inversores y clientes que valoran tanto la experiencia como la
innovacién sostenible, fortaleciendo su reputacién como referente en el sector.

Construcciéon como negocio central. El avance técnico es fundamental para el desarrollo de ventajas competitivas
sostenibles. Se busca ampliar el ciclo comercial siempre que sea beneficioso tanto para los clientes como para la
rentabilidad de Santa Ana.

Tecnologias de vanguardia en sistemas de construccion. Se busca optimizar y mejorar los procesos de la cadena de
suministro de la construccion a través de tecnologias innovadoras. La integraciéon de dichas tecnologias en la
construccidon aumenta la eficiencia operativa, reduce costos y plazos de ejecucién, lo que se traduce en proyectos
mas rentables y atractivos para los clientes con un impacto ambiental controlado.

Alianzas estratégicas. El Emisor colabora tanto a nivel nacional como internacional para acceder a conocimientos
estratégicos que fortalezcan su competitividad. Lo cual permite aprovechar sinergias, diversificar riesgos y acceder
a mercados, conocimientos y tecnologias que impulsan la competitividad y la sostenibilidad de los proyectos.

Flujos de caja predecibles. Modelo de negocio con una alta generacién de caja y predecible en el tiempo gracias
al sistema de preventas del 70%, lo cual garantiza estabilidad financiera, facilita la planificacién a largo plazo y genera
confianza en los inversores y socios estratégicos, traduciéndose en una ventaja al momento de planificary consolidar
proyectos.

Entorno econémico favorable. En la actualidad, la Sociedad se encuentra en una posicién ventajosa gracias a una
serie de circunstancias propicias para su modelo de negocio en los paises con proyectos en curso, como las
siguientes:

e Evolucién favorable de los tipos de interés.
e Evolucién positiva del mercado inmobiliario.
e Déficit cualitativo y cuantitativo de viviendas en aumento.

Este entorno crea condiciones propicias para el desarrollo estable de proyectos, lo que refuerza la capacidad de la
Sociedad para captar oportunidades estratégicas y generar valor sostenible a largo plazo.

Creacion de valor. El modelo de negocio del Emisor crea valor para los accionistas desde la adquisicidn de terrenos
hasta la construccidén de edificios, al captar beneficios del valor generado a lo largo de la cadena inmobiliaria
(desarrollo/construccién de la propiedad). Ademads, una vez culminado el proceso de construccidn, la Sociedad
puede seguir generando valor a sus accionistas mediante la gestion integral de las infraestructuras de las
microciudades, Como resultado, los accionistas se benefician de diversas maneras segun el estado del proyecto.
Por un lado, mediante la apreciacién de las propiedades durante la fase de construccion, lo que genera valor a lo
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largo del proceso. Una vez finalizada la construccion, la Sociedad genera ingresos tanto por la venta de las
propiedades como por la gestién de la microciudad y la provision de servicios basicos como electricidad, agua y
otros. Este enfoque busca generar ingresos recurrentes a largo plazo y asegura la calidad de vida de los residentes,
lo que refuerza la sostenibilidad y el valor de las inversiones.

Producto innovador. El Emisor se enfoca en desarrollar microciudades que representen comunidades auténticas, de
alta calidad, innovadoras y ecolégicamente eficientes, un concepto escaso en Latinoamérica.

Gestion profesional. La responsabilidad de gestionar inversiones a lo largo de todo el ciclo de negocio recae en el
Emisor, que facilita el control integral del desarrollo de los proyectos:

Andlisis de inversiones prospectivas atractivas.

Elaboracion de los disefios de construccion y planificacion comunitaria.

Coordinacién, mantenimiento y control interno de los profesionales involucrados en el desarrollo de los
proyectos.

Gestidn y control de los presupuestos de construccion.

Gestidn y control de los plazos de ejecucion.

e Experiencia comprobada en tareas de comercializacion.

Equipo profesional integrado por técnicos y gestores dentro de la Empresa.
e Presupuesto dedicado a la inversion en tecnologia y herramientas de gestion para maximizar eficiencias.

Es importante resaltar que, a la fecha del presente Documento, la Sociedad esté desarrollando tres microciudades
en Chile, Panamé y Colombia, adaptando la tipologia de las propiedades a las necesidades especificas de cada
mercado.

e Concentracién geogréfica: Se encuentra distribuido de la siguiente manera: 51% Chile, 10% Panama, 39%
Colombia.

e Tipologia de propiedad: Complejos residenciales, zonas comerciales, recreativas y deportivas.

Esta combinacion de diversificacion geogréfica y de tipologias permite que Santa Ana no dependa exclusivamente
de un solo mercado o tipo de desarrollo, lo cual fortalece su posicién frente a competidores que pueden estar més
enfocados en una Unica érea.
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2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del emisor. Dependencia de otras
entidades del grupo. Descripcion de las caracteristicas y actividad de las filiales con
efecto significativo en la valoracidn o situacion del Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, Santa Ana es la sociedad matriz del grupo, compuesto por sus 3
filiales establecidas en Latinoamérica: Santa Ana Global Chile Holding, SpA, Sage Colombia Holdings, S.A.S., Sage
Panama Global Holdings, Inc., de las cuales el Emisor posee el 100% del capital social.

Cada filial tiene como obijetivo principal el desarrollo inmobiliario en el pais donde se encuentra ubicada. Para ello,
se prevé que cada una cuente con una sociedad subsidiaria, de la cual poseeré el 100% del capital social, y que sera
responsable de la actividad operativa. Actualmente, Sage Colombia Holdings es la Unica filial que cuenta con una
subsidiaria constituida, y se espera que Chile y Panama adopten la misma estructura proximamente.

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.

Espana

Panama

Colombia

SAGE COLOMBIA
HOLDINGS, S.A.

SAGE

PANAMA

SANTA ANA BARU

Chile

Descripcidn de las filiales con efecto significativo en la valoracién o situacién del emisor.

Santa Ana Global Chile Holding. Es la filial de la Sociedad constituida en Santiago de Chile con el objetivo de
desarrollar microciudades en el pais. A pesar de que el desarrollo inmobiliario de la filial no ha comenzado, se tiene
previsto iniciar en 2025 el proyecto “Lipangue” en el drea metropolitana de Santiago de Chile, en la provincia de
Chacabuco que contaréd con un area vendible de 160.000 m2 y un total de 2.000 unidades. Este proyecto espera
respaldar un estdndar superior en la oferta inmobiliaria de la zona.

Sage Panama Global Holdings. Es la filial de la Sociedad constituida en la Ciudad de Panamé con el objetivo de
desarrollar microciudades en el pais. Se encuentran desarrollando el proyecto “Panamé Norte”, ubicado en la
provincia de Panam4, distrito de San Miguelito, el cual tiene un caracter mixto incluyendo diversidad de tipologias
para responder la necesidad de diversos perfiles de clientes. Este proyecto cuenta con un area de 37.500 m?,
compuesto por 600 unidades, y ofrece un entorno seguro y en armonia con la naturaleza, ideal para familia.

Sage Colombia Holdings. Es la filial de la Sociedad constituida en Colombia con el objetivo de desarrollar
microciudades en el pais. A través de su subsidiaria Laguna Grande, esta desarrollando el proyecto “Santa Ana Barud
Club”, ubicado en la ciudad de Cartagena de Indias compuesto por un drea de 165.864 m?y un total de 1.764
unidades. A parte de construcciones residenciales, este proyecto incluye un complejo hotelero, para el cual, se
realizd una alianza comercial con Marriott Internacional.
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2.9. Ensu caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

La Sociedad, a través de sus subsidiarias en Chile, Panaméa y Colombia, ha planificado el desarrollo de sus proyectos
en terrenos que cuentan con una normativa de urbanizacién clara y definida en cada jurisdiccion. Estas normativas
estdn debidamente documentadas, respaldando el derecho de explotacién por parte de Santa Ana. Los terrenos
cumplen con todos los requisitos establecidos por las autoridades locales para el uso del suelo, lo que permite que
la Sociedad cumpla con los derechos necesarios para proceder con la urbanizacion y la posterior comercializacién
de los desarrollos inmobiliarios.

Es importante destacar que Santa Ana no solo se dedica al desarrollo inmobiliario, sino también a la gestién integral
de las microciudades. Esto abarca desde la adquisicion del terreno hasta la construcciéon y comercializacién,
asegurando la correcta obtencion y consolidacion de las licencias, contratos y otros documentos pertinentes. Esta
gestion se adapta al progreso de cada proyecto, su naturaleza, y su publico objetivo, lo que permite una mayor
flexibilidad y eficacia en la ejecucién.

Las licencias urbanas y ambientales necesarias para el desarrollo de los proyectos han sido concebidas y
estructuradas en conformidad con las regulaciones locales, reafirmando que los proyectos cumplen con las
normativas vigentes en cuanto a urbanizacion, sostenibilidad y respeto al medio ambiente. En cada pais, la Sociedad
estd autorizada para avanzar en el desarrollo de los proyectos conforme a los plazos establecidos.

En cuanto a patentes, debido a la naturaleza de las actividades de la empresa y su enfoque en el desarrollo
inmobiliario y urbanistico, en la actualidad no se cuenta con patentes registradas, dado que no resulta aplicable a
este tipo de actividad.

Por otro lado, cada una de las subsidiarias de la Sociedad dispone de los contratos necesarios desde el punto de
vista legal, técnico y operativo, necesarios para llevar a cabo las actividades en sus respectivas jurisdicciones. Estos
contratos incluyen, entre otros, acuerdos con proveedores, contratistas y socios estratégicos que protegen el
adecuado avance de los proyectos, el cumplimiento de la normativa local y la correcta ejecucion de las actividades
inmobiliarias.

Toda la documentacién contractual y normativa ha sido revisada y validada por la firma de abogados encargada de
realizar la due diligence legal, asegurando que la Sociedad y sus subsidiarias cumplen con los requisitos legales
necesarios para operar de manera efectiva y conforme a la ley en cada pais.

2.10. Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacién sobre posible concentracion en determinados productos...)

a) Diversificacién por clientes

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no cuenta con clientes debido a que los proyectos en
desarrollo no han iniciado la etapa de venta ni preventa. Sin embargo, debido a la linea del modelo de negocio, se
han identificado diversos segmentos de clientes potenciales para cada proyecto en cartera adaptados a las
caracteristicas de cada mercado y region geogréfica, estimando que en su mayoria sean personas fisicas, con un
balance en torno a 90% personas fisicas y 10% B2B.

Potenciales Clientes Identificados

» Clase Media en Ciudades Latinoamericanas: El segmento principal de potenciales clientes para los desarrollos
residenciales esta constituido por la creciente clase media de las principales ciudades Latinoamérica. Se proyecta
una creciente demanda de viviendas de alta calidad a precios accesibles en estas areas.
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= Clientes Europeos y Norteamericanos (Sector turistico): En proyectos que incluyen servicios turisticos, como
complejos hoteleros, los potenciales clientes abarcan tanto turistas nacionales como europeos, estadounidenses
y canadienses. Esto se debe al reconocimiento internacional de las marcas hoteleras asociadas. Estos mercados
buscan experiencias exclusivas y propiedades de alto nivel en destinos emergentes.

= Clientes Nacionales y Extranjeros: Este segmento va dirigido a extranjeros interesados en realizar inversiones en
inmuebles en Latinoamérica. Estos inversionistas buscan propiedades que ofrezcan servicios y comodidades
exclusivos en ubicaciones privilegiadas.

b) Variaciéon por Pais y Proyecto

Las caracteristicas de los clientes varian segun el pais y el tipo de proyecto. Por ejemplo, en Santiago de Chile, el
enfoque estd en la clase media urbana que busca opciones de vivienda asequibles y funcionales en el area
metropolitana, mientras que, en la ciudad de Panamé, hay un mayor porcentaje de clientes no nacionales, por lo
que el enfoque estd mas dirigido al sector turistico.

Cada proyecto se disefia considerando tanto las caracteristicas geogréaficas como las demandas especificas del
publico objetivo en cada regién, asegurando asi que el producto se adapte a los requisitos locales y a las
expectativas de los potenciales clientes.

c) Contratos Relevantes

A la fecha del presente Documento, dado que los proyectos no han alcanzado la fase de comercializacién, la
Sociedad no cuenta con contratos vigentes con clientes. No obstante, a medida que los proyectos avancen y las
lineas de negocio se consoliden, se formalizarédn las relaciones contractuales con los segmentos de clientes
mencionados y con los respectivos nichos de cada linea estratégica.

d) Diversificacién por proveedores

Dada la fase actual en la que se encuentra Santa Ana, los contratos relevantes que presenta se limitan a acuerdos
con entidades legales y financieras, representando el 80% de los gastos de la Sociedad.

Los proveedores mas relevantes del Emisor son: Orbyn Capital Markets, S.L.U., como Asesor Registrado; Singular
Bank, S.A.U., en su rol de agente para operaciones financieras; y Devesa Servicios Juridicos y Fiscales, S.L.P,, como
principal proveedor de servicios juridicos y legales.

Con respecto a las filiales del grupo, los contratos vigentes se limitan a servicios de asesoria y consultoria legal:

e SAGE Chile utiliza los servicios legales del estudio Guerrero Olivos y mantiene contratos de asesoria
arquitectdnica y técnica con profesionales locales.

e SAGE Panama cuenta con los servicios legales proporcionados por Arias, Fabrega & Fabrega (ARIFA) y mantiene
contratos de asesoria arquitecténica con una empresa local. De igual forma, mantiene contrato con la sociedad
Swiss ARIFA Trust Company, como fiduciaria de la compafiia.

e SAGE Colombia y su subsidiaria tienen contratos de asesoria legal con Prime Legal & Partners S.A.S., y Posse
Herrera Ruiz S.A.S., asi como, otro tipo de contratos relacionados con el desarrollo hotelero del proyecto, como
Marriot International y Martin Aquatics; ademas de acuerdos para servicios de asesoria técnica y arquitectdnica.
De igual forma, mantiene contrato con la sociedad Fiduciaria Central, (Fiducentral), como fiduciaria de la
compafia.
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2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a Ia
actividad del emisor

Santa Ana no tiene pasivos, gastos, activos, provisiones o contingencias significativos de naturaleza ambiental. Por
lo tanto, no se incluyen divulgaciones especificas relacionadas con cuestiones ambientales en las notas de sus
estados financieros.

No obstante, y en términos generales, se identifican los siguientes aspectos medioambientales que deben ser
considerados en las actividades inmobiliarias y de construccién, siendo regulados de manera especifica segun la
normativa local aplicable:

Uso del suelo y ordenamiento territorial.
= Areas verdes y espacios publicos.
= Proteccién de recursos naturales existentes.

= Prevencion de riesgos naturales.

Uso eficiente de los recursos energéticos e hidricos.

2.11.1.Chile: aspectos medioambientales

Considerando las particularidades del territorio metropolitano de Santiago de Chile, destaca lo siguiente:

= Calidad del Aire: Santiago enfrenta problemas significativos de contaminacién del aire, especialmente durante
los meses de invierno. Por lo tanto, durante las primeras etapas del desarrollo del proyecto Lipangue es esencial
implementar medidas que cumplan con la normativa vigente para la reduccion de emisiones de polvo y
particulas.

» Recursos Hidricos: La gestién del agua es critica en Santiago debido a la escasez hidrica, lo que puede
representar un riesgo para el suministro de recursos hidricos durante las etapas de desarrollo del proyecto.

= Contaminacién del Suelo: La contaminacién del suelo y la presencia de materiales peligrosos en terrenos
adquiridos pueden afectar negativamente la calidad del suelo. Para mitigar estos problemas, se deben realizar
estudios previos y medidas de remediacién.

2.11.2.Panama: aspectos medioambientales

Las particularidades geogréficas relacionadas con las fronteras hidricas y las caracteristicas del modelo econémico
de Panama definen en gran medida los aspectos ambientales que afectan la actividad del Emisor:

» Erosion del Suelo y Deslizamientos: La erosién del suelo y los deslizamientos, exacerbados por el cambio en el
uso del suelo debido a actividades de desarrollo, representan riesgos ambientales significativos. Estos
fenémenos aumentan la probabilidad de desastres naturales.

» Gestion de Recursos Hidricos: Panama, con sus 52 cuencas hidrogréficas y una extensa red fluvial, posee un
valioso patrimonio hidroldgico. Sin embargo, enfrenta importantes desafios en la gestidn del agua, que pueden
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afectar la potabilidad del agua y los servicios de saneamiento. Ademas, la gestion del agua esta estrechamente
relacionada con el Canal de Panam4, que es crucial para el comercio global y la economia nacional.

2.11.3.Colombia: aspectos medioambientales

Los dos aspectos cruciales a tener en cuenta en Colombia son:

= Calidad del aire. Las ciudades como foco de contaminacién suponen un aspecto que puede afectar las
actividades inmobiliarias, asi como de administracion de la infraestructura. Existe una normativa local para mitigar
el nivel de contaminacién atmosférica.

» Seguridad del suministro energético. Debido a la alta dependencia en la generacién de energia eléctrica a través
de las centrales hidroeléctricas, y los eventos climéaticos extremos que afectan la disponibilidad del agua (crucial
para la generacién hidroeléctrica), uno de los aspectos particulares del contexto colombiano que pueden llegar
a influenciar la actividad de la Sociedad desde la construccién hasta la administracidn de los activos, es la
seguridad energética, que a su vez podria incrementar los costes.

2.11.4 Referencia a las acciones de mitigacion

Aunque los aspectos descritos en los apartados anteriores pueden afectar a la futura actividad de la Sociedad (mas
no al patrimonio o a su posicién financiera), el propio modelo de negocio sirve como principal mitigante, a través
del funcionamiento de las microciudades sostenibles. Ello asegura el cumplimiento de las normativas ambientales
locales y promueve un desarrollo urbano responsable, sostenible y, sobre todo, respetuoso con las particularidades
medioambientales de cada region.

En ese sentido, como parte de su plan de accidn, la Sociedad cumplird con exigentes estandares ESG y contribuira
al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible en el marco de la Agenda 2030, en todos los paises en
donde desarrolle su negocio, mencionados a continuacién:

= ODS 3 - Salud y bienestar: Garantizar una vida sana y promover el bienestar de todos a todas las edades.

= ODS 6 - Agua limpia y saneamiento: Garantizar la disponibilidad de agua y su gestién sostenible y el
saneamiento para todos.

= ODS 7 - Energia asequible y no contaminante: Garantizar el acceso a una energia asequible, segura, sostenible
y moderna para todos.

= ODS 8 - Trabajo decente y crecimiento econdémico: Promover el crecimiento econémico sostenido, inclusivo y
sostenible, el empleo pleno y productivo y el trabajo decente para todos.

= ODS 9 - Industria, innovacién e infraestructura: Construir infraestructuras resilientes, promover la industrializacién
inclusiva y sostenible y fomentar la innovacién.

= ODS 11 - Ciudades y comunidades sostenibles: Lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles.

= ODS 15 - Vida de ecosistemas terrestres: Gestionar sosteniblemente los bosques, luchar contra la desertificacion,
detener e invertir la degradacién de las tierras y detener la pérdida de biodiversidad.
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En el apartado 2.6.1.3. del presente Documento se encuentra un mayor detalle de la implementacién de los
principios de sostenibilidad que Santa Ana lleva a cabo por cada proyecto.

2.12. Informacion financiera

2.12.1.Informacion financiera correspondiente a los dos ultimos ejercicios (o al
periodo méas corto de actividad del emisor), con el informe de auditoria
correspondiente a cada afio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con
sujecion a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estdndar
contable nacional o US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la Circular de
Requisitos y Procedimientos de Incorporacién. (Balance, cuenta de pérdidas y
ganancias)

Los Estados Financieros Intermedios Consolidados de la corresponden al periodo comprendido desde la creacién
de la sociedad el 22 marzo de 2024 al 31 de julio de 2024, y han sido formulados por el Consejo de Administracion
de la Sociedad.

Los Estados Financieros Intermedios Consolidados al 31 de julio de 2024 han sido preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea y demaés disposiciones
del marco normativo aplicable al Grupo en Espafa de forma que muestren imagen fiel del patrimonio y la situacion
financiera del Grupo al 31 de julio de 2024, asi como el resultado de las operaciones de la compafia que se han
producido durante el ejercicio hasta esa fecha.

Las citadas cuentas intermedias consolidadas se han preparado en base a los registros contables de la Sociedad
dominante y de las Sociedades que han sido objeto de consolidacién, cerrados al 31 de julio de 2024.

Las cuentas intermedias consolidadas de la Sociedad y sus sociedades dependientes a 31 julio 2024, asi como las
cuentas intermedias abreviadas individuales de la Sociedad a 31 de julio de 2024, con sus correspondientes
informes de auditoria emitidos el 9 de octubre de 2024 por Moore Ibérica de Auditoria, se adjuntan en el Anexo |y
Il.

2.12.1.1. Cuentas intermedias consolidadas de 31 julio 2024, con sus correspondientes informes de auditoria,
emitidos el 9 de octubre de 2024.

En este apartado se incorpora la informacién financiera relativa a las cuentas intermedias consolidadas de la
Sociedad y sus sociedades dependientes correspondientes al ejercicio terminado el 31 de julio de 2024, que se
incorporan como Anexo | al presente documento informativo.

El detalle de sociedades dependientes de la Sociedad dominante al 31 de julio de 2024 es el siguiente:
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s . Método de . Porcentaje de
Nombre Domicilio Social . . Auditor . . | L.
consolidacion participacion
Santa Ana Global Chile Ciudad de Santiago de L. Moore |bérica 0
Holdings, SpA Chile, Chile Integracion global de Auditoria 100%
Sage.Panama Global Ciudad de Panama, Panama Integracion global Moore Ib.enc’a 100%
Holdings, Inc. de Auditoria
Sage Colombia Ciudad de Bogota, . Moore Ibérica 0
Holdings, S.A.S. Colombia Integracion global de Auditoria 100%
Ciudad de Cartagena de L. Moore Ibérica
* 0
Laguna Grande, S.A.S. Indias, Colombia Integracion global de Auditoria 100%

*Santa Ana Global Enterprises tiene su participacion indirectamente del 100% a través de su filial Sage Colombia Holding, S.A.S., donde
tiene una participacion del 100%.

Balance

El balance de las cuentas intermedias consolidadas auditadas de Santa Ana Global Enterprises, S.A.y sus sociedades
dependientes del ejercicio finalizado el 31 de julio de 2024 es el siguiente:

ACTIVO (€) 31/07/2024

ACTIVO NO CORRIENTE 12.116
Inmovilizado material 4.516
Inversiones financieras a largo plazo 7.600
ACTIVO CORRIENTE 1.063.348
Existencias 320.160
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 33.988
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 709.200
TOTAL ACTIVO 1.075.464

Activos financieros

El dnico Activo financiero a largo plazo se corresponde con la fianza entregada por importe de 7.600 euros, derivada
del contrato de arrendamiento de sus oficinas. Respecto a los activos financieros a corto plazo, sélo tiene el saldo
de Tesoreria que asciende a 709.200 euros.

No hay activos y pasivos no corrientes mantenidos para la venta, ni, por lo tanto, resultados clasificados como
operaciones interrumpidas en la cuenta de resultados.

El detalle de los saldos incluidos en la partida de existencias es el que se detalla a continuacién:

(€) 31/07/2024
Producto inmobiliario en curso 293.010
Anticipos de proveedores 27.150
TOTAL 320.160
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Los productos en curso y anticipos derivan de la activacidén de gastos o anticipos vinculados directamente al
proyecto de construccion que se desarrollard en Colombia por la Sociedad Laguna Grande, S.A.S., denominada en
anterioridad Santa Ana Baru Club S.A.S. (como fideicomitente desarrolladora), es por ello que se estan activando
los gastos directamente vinculados al mismo.

El concepto de estos gastos no es otro que gastos generales de administracidn, gastos de desarrollo y costes de
financiacion que son especificamente atribuibles al contrato en Colombia, porque se han incurrido
mayoritariamente para la obtencién y ejecucidn de ese contrato. En este sentido, todos los costes y gastos incurridos
en un contrato de construccidn se registran en la cuenta de activos correspondiente, se imputaran a las cuentas de
resultado dependiendo de la técnica aplicada para la medicion del progreso en la ejecucion del contrato.

Con respecto al efectivo y otros activos liquidos equivalentes, el importe en Bancos a fecha del 31 de julio de 2024,
se encuentra en cuentas corrientes.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO (€) 31/07/2024

PATRIMONIO NETO 949.670
Capital 64.875
Prima de emisién 1.096.836
Resultado del ejercicio (212.041)

PASIVO NO CORRIENTE 0

PASIVO CORRIENTE 125.794
Pasivos vinculados mantenidos para la venta 86
Deudas a corto plazo 52.664

Acreedores comer. y otras cuentas a pagar 73.043

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.075.464

Capital

El capital social de la Sociedad al 31 de julio de 2024 es el siguiente:

(€) 31/07/2024
Capital escriturado 64.875
64.875

El capital escriturado correspondiente al periodo finalizado el 31 de julio de 2024 se compone de 1.081.254
acciones de valor nominal de 0,06 euros cada una, totalmente suscritas, desembolsadas y con iguales derechos y
obligaciones. Adicionalmente, existe una prima de emisién al 31 de julio de 2024 de importe de 1.096.836%€.

No existen restricciones para la libre transmisibilidad de las participaciones
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Prima de emisién

Al cierre del ejercicio en fecha 31 de julio de 2024, se contd con una prima de emisién por importe de 1.096.836€.

Reservas

Al no haber transcurrido adn un ejercicio social completo, la sociedad no dispone de reservas. De igual forma, no
hay dotada aun “Reserva Legal” dado que la sociedad se ha constituido en marzo de 2024.

Débitos y partidas a pagar

(€) 31/07/2024
Débitos y partidas a pagar a largo plazo 0

Total no corriente 0
Débitos y partidas a pagar a corto plazo 120.140
Acreedores 65.217
Remuneraciones pendientes de pago 2.258
Otras deudas a corto plazo 51.592
Otros pasivos financieros 1.072
TOTAL 120.140

En el periodo finalizado el 31 de julio de 2024, Santa Ana no presenta deudas con entidades de créditos, deudas
por arrendamiento financiero ni provisiones.

Cuenta de pérdidas y ganancias

A continuacién, se presenta la cuenta de resultados auditada del ejercicio finalizado el 31 de julio de 2024.

GASTOS DE PERSONAL (9.599)
Sueldosy salarios (8.045)
Cargas sociales (1.554)

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION (204.114)
Otros gastos de gestion corriente (204.114)

RESULTADO DE EXPLOTACION (213.713)

Diferencias de cambio 1.672

RESULTADOS FINANCIEROS 1.672

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (212.041)

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (212.041)
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Gastos de personal

El desglose de los gastos de personal es el siguiente:

(€) 31/07/2024
Sueldosy salarios (8.045)
Seguridad social a cargo de la empresa (1.554)

TOTAL GASTOS DE PERSONAL (9.599)

Durante el ejercicio finalizado el 31 de julio de 2024, el nimero promedio de empleados de las sociedades incluidas
en la consolidacion global se distribuye por categorias de la siguiente manera:

Equipo ejecutivo 3
Equipo directivo 3
Administrativos y auxiliares 8
TOTAL 14

Otros gastos de gestidn corriente

(€) 31/07/2024
Arrendamientos y canones 13.300
Servicios de profesionales independientes’ 167.418
Servicios bancarios y similares 246
Suministros 170
Otros servicios 22.979
Otros tributos 0
TOTAL 204.114

La partida de Servicios Profesionales Independientes comprende principalmente la contratacién de asesorias y
consultorias especializadas que apoyan el cumplimiento de las necesidades estratégicas, legales y financieras de la
Compaiiia.

Segun lo establecido en el apartado, 2.10 letra d) del presente Documento Informativo, los proveedores principales
de Santa Ana son: Orbyn Capital Markets, S.L.U., como Asesor Registrado; Singular Bank, S.A.U., en su rol de agente
para operaciones financieras; y Devesa Servicios Juridicos y Fiscales, S.L.P., como principal proveedor de servicios
juridicos y legales.

Con respecto a las filiales del grupo, los contratos vigentes se limitan a servicios de asesoria y consultoria legal:

e SAGE Chile utiliza los servicios legales del estudio Guerrero Olivos y mantiene contratos de asesoria
arquitectdnica y técnica con profesionales locales.
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e SAGE Panama cuenta con los servicios legales proporcionados por Arias, Fabrega & Fabrega (ARIFA) y mantiene
contratos de asesoria arquitecténica con una empresa local. De igual forma, mantiene contrato con la sociedad
Swiss ARIFA Trust Company, como fiduciaria de la compaiiia.

® SAGE Colombia y su subsidiaria tienen contratos de asesoria legal con Prime Legal & Partners S.A.S., y Posse
Herrera Ruiz S.A.S., asi como, otro tipo de contratos relacionados con el desarrollo hotelero del proyecto, como
Marriot International y Martin Aquatics; ademas de acuerdos para servicios de asesoria técnica y arquitectonica.
De igual forma, mantiene contrato con la sociedad Fiduciaria Central, (Fiducentral), como fiduciaria de la
compafiia.

Situacion fiscal

Al haberse constituido la Sociedad dominante Santa Ana Global Enterprises, S.A. el 22 de marzo de 2024 y por tanto
"el Grupo", y ser estos unos Estados financieros Intermedios al 31 de julio de 2024, ni la Sociedad matriz ni las
dependientes han presentado atiin Impuesto de Sociedades. No se ha provisionado importe alguno al ser negativo
el resultado.

Contingencias y avales

Afecha 31 de julio de 2024, no existen contingencias ni avales, de igual forma, el Grupo no prevé que surja ningun
pasivo significativo.

Compromisos

No existen compromisos firmes de compra o venta de activos financieros, ni estos se encuentran afectos por
garantias, litigios, embargos, etc.

Es importante destacar que la Sociedad dominante tiene una obligacién de pago con LDA. Santa Ana Global
Enterpises, S.A. ha acordado una comision fija de 400.000 euros (la "Comisién") a pagar a LDA, independientemente
de si la admision a cotizacidén se completa o no. La Sociedad dominante se compromete a realizar dicha admisién a
mas tardar el 31 de diciembre de 2024 en BME Growth.

En caso de que la admision de las Acciones Ordinarias no se lleve a cabo dentro del plazo estipulado, Santa Ana
Global Enterprises, S.A. abonaré la Comision a LDA de la siguiente manera:

» Abonaré el importe total del Fee a LDA en el plazo de 30 dias a contar desde el 31 de diciembre de 2024;

» El Fee se abonara (siempre dentro del referido plazo de 30 dias) en efectivo o en Acciones Ordinarias de la
sociedad sobre la base de una valoracion al 90% de la valoracion post money de la Gltima ronda de financiacion.

2.12.2.En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas, se informard de los motivos,
actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo previsto para ello

El informe de auditoria emitido por Moore lbérica de Auditoria, correspondiente a las cuentas intermedias

consolidadas del Grupo, asi como las cuentas intermedias abreviadas individuales de la Sociedad, auditadas para
el ejercicio finalizado el 31 de julio de 2024, no presentan salvedades ni opiniones desfavorables o denegadas.

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024 83



A

SANTA ANA

2.12.3.Descripcion de la politica de dividendos

A la fecha del Documento Informativo, la Sociedad no ha repartido dividendos y no tiene establecida una politica
de distribucién de dividendos.

2.12.4.Informaciéon financiera proforma. En el caso de un cambio bruto
significativo, descripcién de cémo la operacién podria haber afectado a los
activos, pasivos y al resultado del emisor

No aplica.

2.12.5.Informacién sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre
el emisor

A la fecha del Documento Informativo, ni la Sociedad ni las filiales que componen al Grupo se encuentran incursas
en procedimiento alguno de tipo administrativo, judicial o arbitral que pueda tener un impacto negativo significativo
en el negocio del Emisor.

2.13. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado
en otra parte del Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave
de resultados, de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento,
debera incluirse en este una descripcion de los indicadores clave de resultados del
emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la informacion financiera
histérica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una base
comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por
los auditores, deberd indicarse este hecho

Actualmente, la Compafiia esta en su fase inicial, habiendo sido constituida en marzo de 2024; por lo tanto, no se
dispone de informacién sobre indicadores clave de resultados financieros y operativos para el periodo cubierto por

el Documento. Santa Ana se encuentra en las etapas iniciales de su desarrollo, enfocandose en establecer su
operacién y consolidar su modelo de negocio, lo que permitira la obtencién de indicadores clave en el futuro.

2.14. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas
y costes del emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del
Documento. Descripcidon de todo cambio significativo en la posicion financiera del
emisor durante ese periodo o declaracion negativa correspondiente. Asimismo,
descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la actividad del emisor.
Actualmente, la compafia estd en su fase inicial, habiendo sido constituida en marzo de 2024; por lo tanto, no

existen resultados del ejercicio anterior. De igual forma, visto la incipiente fase en la que se encuentra, no es posible
apreciar tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y costes en estos primeros meses de actividad del

grupo.
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Sin embargo, Santa Ana ha logrado concretar varios acuerdos clave que fortalecen su posicién y son esenciales para el
desarrollo de sus operaciones:

El 14 de agosto de 2024, |la Compaiiia firmd un contrato para un proyecto de desarrollo inmobiliario en Chile. Através
de su filial Santa Ana Global Chile Holdings, la empresa adquirié derechos de explotacién de un terreno ubicado a
10 km de la comuna de Lampa, en la Regién Metropolitana de Santiago, administrativamente perteneciente a la
Provincia de Chacabuco, para llevar adelante el proyecto “Lipangue”.

El acuerdo establece que SAGE Chile, junto con una Sociedad de Propdésito Especial (SPV) creada para el proyecto,
adquirirad los derechos de explotacién del terreno mediante un esquema de precios fijos y variables. El impacto
econdmico de este acuerdo es el siguiente: el precio fijo ha sido determinado en 33.600 Unidades de Fomento
(equivalentes a 1.315.000 euros segun el tipo de cambio vigente en la fecha del acuerdo), importe evaluado por un
tasador independiente y acordado entre ambas partes, que se desembolsara en un plazo de 8 meses, ampliable a
4 meses adicionales. En cuanto a la tasa variable, se ha establecido en el 4,8% de las ventas brutas generadas por
el Proyecto Lipangue, integrando dentro de esta tasa el precio fijo.

El 13 de septiembre de 2024, se firmé un acuerdo de ampliacion de capital con LDA Capital Limited, lo que representa
un paso importante para fortalecer la estructura financiera de la Sociedad. Esta operacidn es crucial para mejorar su
posicién financiera, proporcionando los recursos necesarios para potenciar su capacidad de crecimiento y facilitar
la expansion hacia nuevos mercados y sectores estratégicos. El acuerdo establece que LDA Capital desembolsara
hasta 20 millones de euros en un plazo de hasta cuatro afos, una vez que Santa Ana inicie su cotizacién en bolsa,
reforzando adn més su solidez financiera. En el apartado 2.4.3. del presente Documento Informativo se detalla a
mayor profundidad los términos de este acuerdo.

El 2 de octubre de 2024, |la subsidiaria Sage Panama Global Holdings, Inc. firmé un acuerdo de opcién de compra
sobre cinco lotes ubicados en Brisas del Golf, Distrito de San Miguelito, Republica de Panama. Los lotes suman una
superficie total de 12.593,37 m?y estan valorados en 5.842.474,69 délares estadounidenses (USD).

Como contraprestacién por la opcidn concedida, vélida hasta el 30 de noviembre de 2024, la empresa ha realizado
un pago de 30.000 USD. El 29 de noviembre de 2024, la sociedad firmé el contrato de opcidén de compraventa, y
posterior a la firma se procedera con el pago del abono inicial. En caso de que las partes formalicen un contrato de
promesa de compraventa dentro del plazo establecido, se ha acordado que el precio y los términos de pago de los
lotes seran los siguientes:

Lote m? Precio por m? Precio
Lote N°10 3.564,718 450 US$ 1.604.123,10
Lote N°11 2.575,914 450 USD$ 1.159.161,30
Lote N°12 2.027,817 450 USD$ 912.517,65
Lote N°13 2.289,418 480 USD$ 1.098.920,64
Lote N°14 2.135,50 500 USD$ 1.067.752,00

Dicho precio de venta serd cancelado por Sage Panamé Holdings, Inc. con un abono inicial por la suma de
584.247,47 USD, que pagaré al vendedor mediante transferencia bancaria a mas tardar el 31 de diciembre del 2024.

El saldo restante del precio de venta, es decir, la suma de 5.258.227,22 USD sera pagado mediante el siguiente
calendario de pagos:
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Fecha Abono

Septiembre 2025 US$ 1.168.494,94
Febrero 2026 US$ 584.247,47
Agosto 2026 US$ 1.460.618,67
Febrero 2027 US$ 1.168.494,94
Febrero 2028 US$876.371,20

En cuanto a la financiacion prevista para el desarrollo de las operaciones, la Sociedad cuenta con la opcién de acceder
a multiples fuentes de financiacidn. Si bien es probable que la principal fuente provenga de la financiacién bancaria
comercial, esto permitird cubrir los costos directos de la construccidn una vez que se haya alcanzado el 70% de las
preventas. Esta practica, comun en la regién, minimiza el riesgo financiero al comprometer una base sélida de ventas
antes de comprometer grandes desembolsos en la obra.

Es relevante subrayar que el equipo gestor de la Sociedad, a lo largo de su amplia trayectoria en el sector
inmobiliario en la regién, ha mantenido una relacién sélida y constante con estas instituciones financieras. Dicho
equipo ha recurrido a este tipo de financiacién en diversas ocasiones anteriores, lo que aporta confianza y solidez
en la gestion de estos acuerdos financieros. Esta experiencia previa mitiga la incertidumbre y facilita el acceso a
capital en condiciones favorables, contribuyendo de manera eficaz al desarrollo 6ptimo del proyecto.

2.15. Principalesinversiones del emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por
la informacidn financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.14), ejercicio en curso y
principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento. En el
caso de que exista oferta de suscripcidn de acciones previa a la incorporacion,
descripcion de la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a
obtenerse

Dado que la Sociedad se encuentra en sus primeras etapas de desarrollo, al momento del presente Documento
Informativo no presenta inversiones registradas.

En esta fase inicial, es natural que la Sociedad busque implementar movimientos estratégicos para consolidar su
posicién en el mercado y asegurar el crecimiento de sus proyectos. Estas decisiones son fundamentales para
establecer una base sélida que facilite la expansidon y sostenibilidad a largo plazo.

Durante los primeros meses, Santa Ana debera asumir costes esenciales para iniciar sus operaciones, que incluyen
gastos relacionados con estudios de viabilidad, obtencion de licencias y permisos de construccidn, asi como
inversiones en servicios de planificacién y disefio (arquitectura e ingenieria). Ademas, deberda llevar a cabo esfuerzos
de marketing y ventas que impulsen la promocién y preventa de unidades.

En el caso de la Compafiia, una parte significativa de las inversiones se ha destinado a Colombia, donde las
operaciones comenzaron antes que en Chile y Panama. El primer paso de su estrategia se materializé el 28 de junio
de 2024, cuando adquirié el 100% del capital social de Laguna Grande, S.A.S., anteriormente denominada Santa
Ana Bart Club, S.A.S., convirtiéndola en una subsidiaria de pleno derecho. Laguna Grande, organizada bajo la figura
de sociedad por acciones simplificada, posee atributos internos que la fortalecen en el mercado.

Ademés, Laguna Grande ha establecido una alianza estratégica con Marriott, una de las cadenas hoteleras mas
importantes y prestigiosas a nivel global. Esta colaboracion no solo aporta credibilidad y confianza al proyecto, sino
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que también permite acceder a una red internacional de clientes y a estdndares de calidad reconocidos en todo el
mundo.

Asimismo, la Compafiia ha logrado establecer acuerdos estratégicos fundamentales para iniciar operaciones en
Chile y Panama. Estos acuerdos no solo han proporcionado los recursos necesarios para operar en estos mercados,
sino que también han facilitado la adaptacién a los entornos regulatorios, econémicos y culturales especificos de
cada pais.

2.16. Informacion relativa a operaciones vinculadas

De acuerdo con el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, sobre la informacién de las
operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a negociacion en
mercados secundarios oficiales, una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actta
en concierto, ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos
entre accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas
de la otra.

Conforme a lo establecido por el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones
vinculadas:

“(...) toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con independencia de que
exista o no contraprestacion.

2. En todo caso deberd informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes,
terminados o no; Compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; Prestacidn o recepcién
de servicios; Contratos de colaboracién; Contratos de arrendamiento financiero; Transferencias de investigacion y
desarrollo; Acuerdos sobre licencias; Acuerdos de financiacién, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya
sean en efectivo o en especie; Intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
Dividendos y otros beneficios distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestién; Remuneraciones e
indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensiones y sequros de vida; Prestaciones a compensar con instrumentos
financieros propios (planes de derechos de opcién, obligaciones convertibles, etc.); Compromisos por opciones de
compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una transmisién de recursos o de obligaciones entre la
sociedad y la parte vinculada; Las demas que disponga la Comisién Nacional del Mercado de Valores.”

Se considera operacidn significativa todas aquellas cuya cuantia supere el 1% de los ingresos o fondos propios de
la Sociedad. A continuacién, se detallan las operaciones y saldos significativos con partes vinculadas de Santa Ana
Global Enterprises, las cuales se han realizado en todo momento bajo condiciones de mercado.

Importe neto de la cifra de negocios 0
Fondos Propios 949.670
1% Ingresos 0
1% Fondos Propios 9.496
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2.16.1.Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Desde la creacién de la Sociedad y durante el ejercicio en curso existen dos operaciones realizadas entre accionistas
significativos que pueden ser consideradas significativas al superar los umbrales indicados al inicio de este apartado.
En ambos casos, se trata de acuerdos con GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l., con el objetivo de regularizar una serie
de pagos que la compafia asumié por Santa Ana.

e Primer acuerdo 22 de mayo de 2024: contrato de regularizacién de pagos y saldo de deudas. Durante los
primeros meses de actividad de la Sociedad, fue necesario incurrir en una serie de gastos destinados a la
creacion de la estructura juridica requerida para el desarrollo de su objeto social. En el momento en que estos
gastos se generaron, Santa Ana aln no contaba con la estructura juridica adecuada para asumir dichos pagos.
Por esta razén, GEM Capital asumié la responsabilidad de cubrirlos.

El importe total abonado por GEM Capital por cuenta de la Sociedad fue de 14.800 délares 'y 12.495,55 euros.
Con el pago de la deuda por parte de la Sociedad en fecha 30 de mayo de 2024 ambas sociedades dieron por
saldadas la totalidad las obligaciones existentes entre si.

e Segundo acuerdo 22 de septiembre de 2024: contrato de regularizacién de pagos y saldo de deudas con su
accionista mayoritario, GEM Capital, N0293381J.

GEM Capital, como accionista mayoritario de la Sociedad, asumié diversos gastos en nombre del Emisor,
realizando pagos a terceros. Esta decisién se tomé debido a las demoras en los tramites bancarios entre Espafia
y Colombia, causadas por las normativas aplicables en el pais de destino, que podian extenderse varios dias.
Ante la necesidad de que los pagos llegaran de forma inmediata o casi inmediata, GEM Capital efectud, por
cuenta de la Sociedad, diversas transferencias bancarias, las cuales son objeto de la presente regularizacion.

El importe total abonado por GEM Capital por cuenta de la Sociedad fue de 9.773,30 ddlares y 9.947,45 euros.
Con el pago de la deuda por parte de la Sociedad en fecha 24 de septiembre de 2024, ambas sociedades dieron
por saldadas la totalidad las obligaciones existentes entre si.

2.16.2.Operaciones realizadas con administradores y directivos

A la fecha del presente Documento Informativo, no existen operaciones vinculadas con administradores y directivos
debido a que no se pueden considerar significativas al no superar los umbrales indicados al inicio de este apartado.

2.16.3.Operaciones realizadas entre empresas del grupo

La Sociedad facilité un crédito a SAGE Colombia Holdings, que incluyé un importe de 22.589 euros destinado a la
compra de la sociedad Laguna Grande, anteriormente denominada Santa Ana Bard Club. Esta adquisiciéon fue
efectuada por SAGE Colombia Holdings, aunque el pago fue cubierto por Santa Ana, debido a que la holding
colombiana no contaba con los fondos necesarios.

El 27 de junio de 2024, la Sociedad establecié una linea de crédito con Laguna Grande, empresa relacionada al
grupo y que opera bajo SAGE Colombia, para atender necesidades puntuales de tesoreria.

Esta financiacién fue necesaria para responder ante fluctuaciones en el negocio del Grupo. En el acuerdo entre las
compafiias, se indicd que el importe maximo total que las partes pueden disponerse mutuamente, incluyendo
intereses, no podré exceder los doscientos cincuenta mil délares estadounidenses (250.000,00 USD).
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Empresa del Grupo Operacion euros (€)
SAGE Colombia Holding 22.589
Laguna Grande 224.935

Santa Ana implementara el mismo mecanismo con las sociedades holding constituidas en cada pais donde opere.
Este mecanismo consistird en formalizar una linea de crédito intergrupal, que permitird a la sociedad espafiola
facilitar los fondos necesarios al resto de las entidades del grupo. Estas sociedades holding, a su vez, proporcionaran
los recursos a las subsidiarias encargadas de gestionar gran parte de la actividad operativa de los proyectos.

Este enfoque centralizado de gestidn financiera garantiza que todas las entidades del grupo tengan acceso a los
fondos requeridos para su operacién eficiente, evitando la necesidad de recurrir a financiacién externo en cada
jurisdiccion. Ademas, al establecer lineas de crédito intergrupal, Santa Ana optimiza el uso de sus recursos
financieros, mejorando la liquidez y reduciendo los costos de financiacion a nivel global.

2.17. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros,
amortizaciones y beneficio antes de impuestos)

Las proyecciones financieras preparadas por Santa Ana Global Enterprises corresponden a un consolidado a nivel
de la empresa matriz, ofreciendo una visiéon integral de las expectativas y objetivos globales.

Proyecciones Santa Ana Global Enterprises, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) Ejercicio 2024 Ejercicio 2025
Ventas 0 35.962
Coste de construccidn 0 (29.234)
Margen Bruto 0 6.728
Coste inversiones (275) (7.537)
Costes indirectos 0 (343)
Costes administrativos (218) (1.232)
Coste comercial 0 (1.090)
Otros costes 0 (1.730)
Costes holding (545) (511)
Costes preventa y lotes 0 (2.370)
EBITDA (1.037) (8.085)
Margen EBITDA (22%)
Depreciacién y Amortizacién 0 0
EBIT (1.037) (8.085)
Margen EBIT (22%)
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Resultado financiero (2) (1.677)
Impuesto de sociedades 0 0
Resultado Neto (1.039) (9.762)

Las previsiones presentadas en el presente apartado difieren de aquellas utilizadas en la valoracién inicial de la
compafifa debido a los ajustes realizados desde la fecha de la valoracién hasta el momento actual. Estos ajustes
reflejan el compromiso de la Sociedad en ofrecer una imagen fiel de su situacién actual y su capacidad para ejecutar
y acelerar los objetivos planteados, tras la obtencién de financiacién que lo permita.

2.17.1.Declaracion de que se han preparado utilizando criterios comparables a
los utilizados para la informacion financiera histérica y que enumere los
principales supuestos en los que el emisor haya basado su previsién o estimacion

La informacién financiera incluida en el apartado 2.17 se basa en la situacién econémica, de mercado y regulatoria
actual, y en la informacién que posee la Sociedad a la fecha de presentacion de este Documento Informativo. Las
alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el
mencionado apartado.

La informacion financiera incluida en el apartado 2.17 se incluyeron dentro de las variables utilizadas, registros
histéricos de variables relacionadas con el modelo de negocio y la consolidacién del mismo por pais (teniendo en
cuenta la evolucién de los entornos inflacionarios para cada uno de ellos). Entre estas variables:

= Inflacién (y otros indicadores macroecondmicos)

* Numero de nuevas unidades residenciales vendidas (por tipologias, drea, segmento socio econdmico, ubicacion,
etc...)

= NUmero de lanzamiento de viviendas nuevas (por tipologias, drea, segmento socio econémico, ubicacién, etc....)

= NUmero de iniciaciones de obra para vivienda (por tipologias, drea, segmento socio econdmico, ubicacion,
etc....)

= Variacién anual de ventas

* Rotacién de inventarios

» Porcentaje de unidades terminadas por vender (UTV) de la oferta total

= Porcentaje de desistimientos de las ventas totales

= Distribucién anual de los desistimientos sobre ventas

* Precio de la vivienda por metro cuadrado (segmentado)

» Evolucién de las tasas hipotecarias

= Transmisién de tasas hipotecarias

= PIB (con segmentaciones y variables especificas como la Variacién anual del PIB sectorial trimestral)

= Evolucion de la produccion de metros cibicos de concreto (y otros materiales de construccion)

= indice de confianza del consumidor (variaciones y por segmentos)

» Tasa de interés (de adquisicidon, construccidn, entre otros)

» Indicadores de cartera hipotecaria

= indices de precios y costos

= Numero de licencias otorgadas para construccion

No obstante, con la informacién conocida hasta la fecha, Santa Ana Global Enterprises cree que las expectativas que
han servido de base para la elaboraciéon de las previsiones y estimaciones son razonables.
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El Consejo de Administracion de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones que pudieran producirse en los
distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados futuros de la Sociedad, ni, por tanto, del
cumplimiento de las perspectivas incluidas en el Plan de Negocio.

Se hace constar que ni Singular Bank, S.A.U., ni Moore |bérica de Auditoria, S.L.P., ni Orbyn Research, S.L.U., ni
Devesa Servicios Juridicos y Fiscales S.L.P, han participado en la preparacién de los estados financieros proyectados
por la Sociedad y, en consecuencia, no asumen responsabilidad alguna por su contenido.

Orbyn Capital Markets, S.L.U., actuando como Asesor Registrado de la Sociedad y como parte de sus tareas, ha
ayudado a Santa Ana en la compilacién de la informacién financiera prospectiva presentada por la Sociedad en el
apartado 2.17 de este Documento Informativo, si bien se hace constar que la definicion de las hipdtesis claves que
sustentan la misma y el cumplimiento del plan de negocio son responsabilidad exclusiva de la Sociedad.

2.17.2.Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones

En este sentido, las proyecciones financieras se han desarrollado tomando en consideracién los siguientes
supuestos clave:

a) Supuestos sobre factores bajo influencia de la Administracion

= Estructura del proyecto: Se ha evaluado detalladamente la cantidad de bloques y el tipo de residencias para
cada proyecto, asi como las etapas de construccion y los costes asociados. Estos factores internos son criticos
para la planificacién y ejecucién precisa de cada proyecto inmobiliario.

= Estructura financiera: La estructura financiera, incluyendo los préstamos y los tipos de interés, ha sido un
componente fundamental en la evaluacién de la viabilidad econémica de los proyectos. Este supuesto interno
es esencial para asegurar la capacidad de la empresa para financiar y llevar a cabo sus iniciativas.

= Costes operativos y formas de pago: Se han considerado las formas de pago de las ventas de inmuebles y otros
costes operativos generales, especialmente los gastos relacionados con la holding. Estos aspectos internos
afectan directamente el flujo de efectivo y la rentabilidad de la empresa.

» Variaciones en costes e ingresos: Las proyecciones han incorporado posibles variaciones en los costes de
construccion y en los ingresos por ventas. Esta consideracion busca reflejar de manera realista las fluctuaciones
en los costos y los ingresos para obtener estimaciones precisas.

b) Supuestos sobre factores fuera de influencia de la Administracién

= Condiciones del mercado: Las proyecciones han tenido en cuenta las condiciones del mercado inmobiliario, que
pueden influir en los precios de venta y alquiler, asi como en la demanda de los proyectos.

» Regulacién y normativas: Se ha considerado el impacto de la regulaciéon y las normativas locales en las
actividades de construccion y venta, asegurando que las estimaciones se ajusten a las normativas vigentes en los
paises de operacion.

= Factores econdmicos: Factores econdmicos generales, como las tasas de interés y la inflacidén, que pueden
afectar los costes de financiacidn y los ingresos de ventas. Las proyecciones también reflejan el impacto potencial
de cambios en el crecimiento econdmico y las condiciones del mercado inmobiliario en los ingresos y costes de
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los proyectos. Este enfoque asegura que las estimaciones contemplen los efectos posibles de las variaciones
econdémicas en la viabilidad y rentabilidad de los proyectos.

c) Reconocimiento de Factores de Incertidumbre

Los supuestos enumerados permiten identificar claramente los factores de incertidumbre que podrian alterar
significativamente los resultados de las previsiones. Estos factores incluyen la variabilidad en las condiciones
econdmicas y financieras, los posibles cambios en el entorno regulatorio y politico, y los riesgos ambientales. La
empresa ha implementado estrategias para monitorizar y gestionar estos riesgos, con el objetivo de mitigar sus
posibles efectos sobre los resultados operativos y financieros. La transparencia en los supuestos utilizados y la
identificaciéon de los factores de incertidumbre proporcionan una base sélida para la evaluaciéon de las proyecciones
y su adecuacién a las expectativas de los inversores.

Los principales factores que podrian afectar significativamente el cumplimiento de las previsiones son externos a la
compafiia y estan fuera de su control. Entre estos factores se incluyen:

Variacién de Costes de Ejecucion. Los costes de ejecucidn de los proyectos se estiman en base a los datos aportados
por los promotores del proyecto. No obstante, siempre existe la posibilidad de que estos costes sufran variaciones
debido a riesgos exdgenos, como fluctuaciones en el precio de materiales, cambios en las condiciones laborales o
imprevistos logisticos. Dado que la empresa opera en tres paises distintos, estos riesgos pueden manifestarse de
manera diversa en cada mercado, impactando potencialmente la rentabilidad y los plazos de ejecucion de los
proyectos.

Problemas Técnicos o de Ejecucién. En toda obra o proyecto, pueden surgir problemas técnicos o dificultades de
ejecucion que, por su naturaleza, no podian haber sido previstos. Tales problemas podrian causar retrasos en los
plazos previstos y/o incrementos en los costes. Al operar en tres paises distintos, la empresa debe gestionar estos
desafios en diferentes entornos regulatorios y geogréficos, lo que podria complicar la resoluciéon de dichos
problemas y afectar el desarrollo eficiente de los proyectos.

Tramitaciones Administrativas. A pesar de que los proyectos se estudian siempre en base a su idoneidad normativa
y administrativa, pueden verse afectados por circunstancias ajenas a el Emisor, como cambios en la legislacién,
demoras en la aprobacién de permisos o variaciones en las politicas locales. Esto puede resultar en retrasos en los
plazos de ejecucion o incrementos en los gastos administrativos. La complejidad de gestionar tramitaciones en tres
paises diferentes afiade una capa adicional de riesgo, ya que cada pais puede tener distintos tiempos de respuesta
y requisitos regulatorios.

Variacion de Precios de Venta o Alquiler. Los precios de los activos en venta o alquiler pueden experimentar
fluctuaciones tanto al alza como a la baja, dependiendo de diversos factores de mercado, como la ofertay demanda,
las condiciones econdmicas locales y globales, y las tendencias inmobiliarias, afectando de manera diferente cada
mercado en que la Sociedad opera. Sin embargo, los promotores del proyecto cuentan con una sélida experiencia
en estos mercados y estan preparados para adaptarse a las circunstancias que puedan surgir, actuando de manera
estratégica para maximizar las ganancias y minimizar los riesgos asociados a estas fluctuaciones.

Cambios en las Condiciones de Financiacién. Las condiciones de financiacién bancaria pueden variar en funcién de
diversos factores, como fluctuaciones en las tasas de interés, modificaciones en la politica monetaria, o cambios en
la percepcion de riesgo por parte de las instituciones financieras. Estas variaciones pueden afectar el costo del
capital y la disponibilidad de recursos, impactando directamente las proyecciones al poder alterar su capacidad
para ejecutar planes de inversidn, expansién o cumplir con sus obligaciones financieras.

Inestabilidad Politica. La regulacion depende de multiples Administraciones, y los cambios en el entorno politico
pueden llevar a modificaciones en las normativas urbanisticas, fiscales o administrativas. Dado que la empresa opera
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en tres paises distintos, esta inestabilidad puede variar significativamente de un mercado a otro, aumentando la
complejidad de gestidn y el riesgo de cumplimiento normativo. Los cambios politicos en cualquiera de estos paises
pueden generar incertidumbre, afectar la viabilidad de proyectos en curso y alterar las condiciones bajo las cuales
la Sociedad opera, influyendo negativamente en sus proyecciones al introducir riesgos adicionales, posibles
retrasos o costos imprevistos en sus operaciones.

2.17.3.Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o
estimaciones, con indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracidn se reunid el 29 de octubre de 2024, en el cual se aprobaron las proyecciones y
estimaciones presentadas. Durante dicha reunién, no se registraron votos en contra ni se identificaron aspectos
relevantes que requirieran atencién o modificacion. Las proyecciones fueron aprobadas por unanimidad,
confirmando el respaldo total del Consejo a las previsiones propuestas.

2.18. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del emisor

Se detalla a continuacion la informacion maés relevante sobre los administradores y altos directivos de la Sociedad.
Las empresas del Grupo no cuentan con altos directivos, siendo los country managers los que realizan estas labores.
Sin embargo, las empresas del grupo cuentan con un conjunto de directivos o mandos medios que se detallan en
el siguiente organigrama del Grupo:

José Antonio Fernandez Gallar
Presidente

Jaime Garbisu Gregorio Esteban

CEO Vicepresidente

Pablo Nuiiez Marta Nadal
Country Manager Coordinadora
CHILE Oficina

Raiza Gonzilez
Vicepresidenta adjunta

Pablo Samur
Country Manager
COLOMBIA - PANAMA

Pablo Lamarea
Analista
financiero

2.18.1.Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion,
duracion del mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de
Administracion.

El funcionamiento del érgano de administracién de la Sociedad estd regulado en los articulos 24 a 28 de los
Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacién:
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Estructura

De acuerdo con los articulos 24 y 26 de los Estatutos Sociales, el drgano de administracién se encuentra configurado
como un Consejo de Administracién, conformado por un minimo de tres (3) y un maximo de doce (12) miembros,
pudiendo ser este numero fijado por la Junta General de Accionistas en cada momento. Para ser consejero, no se
requiere la condicién de accionista.

Composicion

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracién de la Sociedad estd compuesto por
siete (7) miembros:

Nombre (oF:1¢-0) Naturaleza sk c'ie
nombramiento
D. Jaime Garbisu Mifién Consejero Delegado Dominical / Ejecutivo 14 junio 2024
ABUBILLA-4, S.L. . Dominical/No Lo
(Rte. D. José Antonio Fernandez Gallar) Presidente ejecutivo 14 junio 2024
GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l. ] . Dominical / L
(Rte. D. Gregorio Esteban Martinez) Vicepresidente No ejecutivo 14 junio 2024
Dominical / -
D. Rafael Guardans Cambd Vocal orrymcg 29julio 2024
No ejecutivo
Dentol Capital, S.L. Independiente / No -
(Rte. D. David José Devesa Rodriguez) Vocal ejecutivo 29]ulio 2024
Global Legal Investment, S.L. Independiente / No -
(Rte. D. Guillermo Garcia Ruiz) Vocal ejecutivo 29]ulio 2024
- . - | iente /N -
D. Emilio de la Guardia Gascuiana Vocal ndepgndle!'] /o 29julio 2024
ejecutivo
Dna. Isabel Cano Galant Secretaria no Consejera 14 junio 2024
D. Javier Belmonte Ruiz Vicesecretario no Consejero 14 junio 2024

El Consejo de Administracion de la Sociedad a la presente fecha esté por tanto compuesto por consejero ejecutivos
y no ejecutivos, dominicales e independientes, todos ellos de dilatada experiencia profesional.

En el apartado 2.18.2. se resume brevemente la trayectoria profesional de los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

Duracién del cargo

De acuerdo con el articulo 25 de los Estatutos Sociales los consejeros de la Sociedad ejercerdn su cargo durante un
plazo de seis (6) afos, al término de los cuales podrén ser reelegidos una o mas veces, por periodos de igual
duracion.

Adopcién de acuerdos

El articulo 26 de los Estatutos Sociales establece que, salvo que expresamente se acuerde otro régimen de mayorias,
los acuerdos deberan adoptarse con el voto favorable de la mayoria de los consejeros concurrentes o representados
y, en caso de empate, el Presidente tendra voto de calidad.

Comisiones del Consejo

El Consejo de Administracidén aprobd y llevd a efecto la constitucion de la Comisién de Auditoria y Riesgos
("Comision de Auditoria”). La Comisién de Auditoria es un dérgano interno de supervisiéon de los sistemas de
informacion, control interno y gestion de riesgos, supervision del proceso de elaboracion de la informacién
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econdmico-financiera y supervisién del auditor de cuentas. Asimismo, trabaja en la supervisién de la funcién de
auditoria interna, entre otras funciones.

La Comision de Auditoria se encuentra expresamente recogida en el articulo 28 de los Estatutos Sociales, y establece
que estard compuesta por un minimo de tres (3) y un maximo de cinco (5) miembros.

Todos los miembros deberdn ser no ejecutivos, y al menos dos de ellos deberén ser consejeros independientes.
Asimismo, se designard un miembro que posea conocimientos y experiencia significativos en contabilidad y/o
auditoria, y se designara un Presidente que debera ser independiente y su mandato tendra una duracién de cuatro
(4) afios, tras los cuales debera ser sustituido, pudiendo ser reelegido una vez haya transcurrido un afio desde su
cese.

A la fecha del documento, la Comisién de Auditoria estd compuesta por tres (3) miembros:

Fecha de
Nombre Cargo Naturaleza .
nombramiento
D. Emilio de la Guardia Gascufiana Presidente Independiente /No 29 julio 2024
eJeCUtIVO

Dentol Capital, S.L. . Independiente / No -

R . . t. . . 2 lio 2024
(Rte. D. David José Devesa Rodriguez) Secretario ejecutivo 9julio 20
D. Rafael Guardans Camb6 Vocal Dominical / 29 julio 2024

No ejecutivo

Comité Ejecutivo

A fecha del presente Documento, Santa Ana no cuenta con altos directivos en su estructura, ya que la direccién del
Grupo se organiza de manera que las subsidiarias estén lideradas por un country manager, quien es el responsable
de dirigir las operaciones en el pais que opere. De esta forma, cada pais o regién esta gestionado por un country
manager, que, junto con el Consejero Delegado de la Sociedad, forman parte del Comité Ejecutivo del Grupo.

A nivel operativo, el Comité Ejecutivo es el drgano con mayor responsabilidad dentro de la Sociedad, y es presidido
por el Consejero Delegado. Sus miembros, ademas de contar con una larga trayectoria y poseer un poder de
decisién significativo en sus respectivos dmbitos operativos, estdn completamente comprometidos con el Grupo
Santa Ana.

A la fecha del presente documento, el Comité Ejecutivo estd compuesto por tres (3) miembros:

Nombre Cargo Sociedad / pais en el que opera
D. Jaime Garbisu Mifién Presidente Consejero Delegado Santa Ana Global Enterprises
D. Pablo Fernando Nufez Soto Miembro Country manager Chile
D. Pablo Samur Miembro Country manager Panamd y Colombia
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2.18.2.Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que
el principal o los principales directivos no ostenten la condicion de
administrador, del principal o los principales directivos.

Consejo de Administracion
D. Jaime Garbisu Mifidn

Licenciado en Ciencias Econdmicas_por Universidad del Pais Vasco y con un MBA Executive_.de ESEUNE Business
School, cuenta con una amplia experiencia en la gestidon financiera y administrativa en empresas del sector

inmobiliario y comercial, con un enfoque en la optimizacién de inversiones y la gestion eficiente de recursos. Fue
General Manager del Grupo INVIVA, liderando un conglomerado de empresas especializadas en inversién
inmobiliaria con operaciones en Espafa, Alemania, Estados Unidos (Miami) y Colombia. También se desempefd
como Director Financiero en Construcciones Urbanas Urco, S.A. y Urbanizadora Bascongada, S.A., empresas
promotoras constructoras con sede en Vitoria y operaciones en ocho provincias, con una facturacién anual superior
a los 60 millones de euros, donde estuvo al frente de la direccidon administrativa y financiera de la oficina central.

D. José Antonio Ferndndez Gallar

Ingeniero Técnico Superior de Caminos, Canales y Puertos, con especializacién en hidraulica y energética,
complementado con un Master en Direccidén de Empresas Constructoras e Inmobiliarias (MDI).

Fue CEO y Vicepresidente de OHLA, donde desempefié labores de liderazgo estratégico y operativo en una de las
empresas mas importantes del sector de la construccién y servicios en Espafia. Anteriormente, fue CEO de
Inmobiliaria Espacio, y Director General de Torre Espacio Castellana. También se desempefié como Presidente de
la Junta de Compensacién (E.U.C.) de Cuatro Torres Business Area, liderando el desarrollo de cuatro torres de
oficinas en Madrid, y fue consejero de Centro Canalejas Madrid. Cuenta con una amplia experiencia en mercados
latinoamericanos.

D. Gregorio Esteban Martinez

Director de Inversiones en GEM Capital, con una destacada trayectoria en la gestion de inversiones y desarrollo de
estrategias financieras. Posee una amplia experiencia en la identificacion de oportunidades de inversion y la optimizacion
de portafolios para maximizar el rendimiento.

Con mas de 25 afnos de experiencia como CEO en empresas privadas en Estados Unidos y la Unién Europea como
Locomotive Group y GEM Capital, ha trabajado en sectores como entretenimiento, retail, finanzas y real estate, con un
enfoque particular en el sector inmobiliario en Espafia y Latinoamérica. Es fundador y Trading Principal de Valcapital LLC,
un US Commodity Trading Advisor.

Esta acreditado con las licencias de Servicios Financieros en Estados Unidos Serie 3y Serie 34, ha completado el Programa
Ejecutivo en la Henley Business School y el Programa de Gestidon CP en la Universidad de Columbia, Nueva York, lo que
certifica su competencia en la intermediacion de productos financieros y su capacidad para actuar en mercados globales.

D. Rafael Guardans Cambo

Licenciado en Derecho por la Universidad de Navarra, con especializaciones en “Planificacién Fiscal Internacional”
y en "Economia Internacional y Desarrollo” de la Universidad Complutense de Madrid, asi como en el Senior
Management Program del |IE Business School.

Tras ejercer la abogacia entre_1985 y 2014, centrd su actividad profesional en la cooperacidn internacional para el
desarrollo socioeconémico de paises en vias de desarrollo durante tres décadas. Durante este tiempo, adquirié un
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profundo conocimiento de los paises de Latinoamérica y de las mejores practicas en responsabilidad social y
sostenibilidad.

Actualmente, combina su actividad como consultor con responsabilidades en varias fundaciones nacionales e
internacionales.

D. David José Devesa Rodriguez

Tras prestar asesoramiento legal a importantes empresas durante varios aflos como PriceWaterHouseCoopers,
David Devesa Rodriguez fundé Devesa en febrero de 2007. Como CEOQ, lidera la direccién estratégica de la firma, y
es experto en derecho societario, contratacion mercantil, y en fusiones y adquisiciones (M&A).

D. David Devesa destaca por su experiencia en la negociacion y asesoramiento legal en la compraventa de empresas
o toma de participaciones significativas. Su expertise también abarca acuerdos de financiacion alternativa con
fondos de inversion (tanto de equity como de deuda) y en salidas a mercados de capital.

Adicionalmente, Devesa ejerce como consejero de administracién independiente en varias compafias de distintos
sectores productivos y lead investor en Dentol Capital.

D. Guillermo Garcia Ruiz

Empresario con una destacada trayectoria en el sector inmobiliario y financiero en empresas como Level - Up
Construcciones y Espacio Zona Prime. Ha dirigido con éxito varias compaiiias, entre las que destacan Indegesu, S.L.,
especializada en la construccién y desarrollo de proyectos inmobiliario; Espacio Insigne, S.L., enfocadas en la
promocién inmobiliaria de terrenos; y, Global Legal Investment, S.L., especializada en la adquisicién, tenencia y
enajenacioén de valores de renta fija.

Su experiencia lo posiciona como un lider en la gestidén y promocién de proyectos tanto en el &mbito inmobiliario
como en el financiero.

D. Emilio de la Guardia Gascufana

Doble Licenciatura en Derecho e Historia por la Universidad de Navarra, con un MBA por la Universidad McGill, y
Méaster en Derecho de la CEE por el Colegio de Europa (Brujas).

D. Emilio de la Guarida cuenta con méas de 30 anos de experiencia en el sector financiero en dreas como la
financiacién corporativa, estructuracion de operaciones de financiacién de proyectos, capital riesgo y banca de
inversién (fusiones y adquisiciones, LBOs, MBOs). Durante su destacada trayectoria, ha liderado operaciones
significativas en crédito, estructuracién, capital riesgo, private equity, y fusiones y adquisiciones para entidades
publicas, privadas e hibridas.

Se unié al Banco Europeo de Inversiones (BEI) en 1987, donde gestiond operaciones en ltalia, Francia, Reino Unido,
Marruecos, Portugal y Espana, destacando en la financiacién de proyectos corporativos. Fue lider de proyectos clave
como el Airbus, Arianespace en Francia, Euro Disney, y el Eurotidnel en el Reino Unido, entre otros. Ademas, asumio
responsabilidades transversales, como Coordinador de operaciones en el sector aerondutico y aeroespacial en la
UE y Responsable de la Iniciativa Europea de Defensa.

Fue Country Manager de JASPERS en Hungria, Rumania, Bulgaria, Chipre, Malta, y mas tarde en Polonia, Republica
Checa y los Estados Balticos. Posteriormente, trabajé durante 5 aflos en COFIDES como Delegado General para
Marruecos y el Norte de Africa, con sede en Casablanca, y fue socio fundador y director de APD Marruecos.

Socio y vicepresidente de Maderfibra Internacional en Espafa y Dubai.
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Dna. Isabel Cano Galant

Licenciada en Derecho por la Universidad de Alicante (2013) y Méster en Asesoria Juridica de Empresas por
Fundesem Business School (2015). Dfia. Isabel Cano es Asociada Sénior del Departamento Mercantil de Devesa
Abogados en la oficina de Madrid, donde ejerce su actividad profesional en las dreas de Corporate y M&A.

Antes de incorporarse a Devesa Abogados en noviembre de 2023, desarrollé su carrera en los despachos Roseau
Costas Duran (RCD) y Ayuela Jiménez. En Devesa Abogados, esté especializada en operaciones de compraventa de
empresas, fusiones y escisiones (M&A), asi como en mercados de capitales, liderando rondas de financiacién y
operaciones de inversion y desinversion para los clientes de la firma.

Asimismo, presta asesoramiento mercantil recurrente en aspectos societarios y contractuales a entidades nacionales
e internacionales con presencia en Espafa, habiendo participado en numerosas operaciones complejas
reestructuracion.

D. Javier Belmonte Ruiz

Graduado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid, abogado del llustre Colegio de Abogados de
Madrid habiendo cursado el master de acceso a la abogacia por el Instituto de Estudios Burséatiles de Madrid (1.E.B.).
Ejerce su actividad como asociado senior del departamento mercantil de Devesa; en donde se incorpord en el 2023,
tras haber formado parte de la firma legal internacional CMS durante siete afios.

Estd especializado en prestar asesoramiento legal mercantil y contractual a empresas locales e internacionales,
enfocando su préactica en fusiones y adquisiciones, asi como en reestructuraciones, gobierno corporativo y derecho
societario.

A lo largo de su carrera, Javier ha realizado distintos secondments en empresas nacionales y multinacionales de
reconocido prestigio y de distintos sectores como el hotelero, comercio al por mayor de productos cosméticos o
consultoria inmobiliaria. Esto le ha permitido adquirir una experiencia adicional sobre las necesidades e inquietudes
que se presentan a los clientes en su dia a dia.

Alta Direcciéon

La Sociedad no cuenta con altos directivos en su estructura, ya que la direccién del Grupo se organiza de manera
que cada subsidiaria estéa liderada por un country manager, quien es el responsable de dirigir las operaciones en el
pais en el que opera. De esta forma, cada pais o regién estd gestionado por un country manager, que, junto con el
Consejero Delegado de la Sociedad, forman parte del Comité Ejecutivo del Grupo.

A continuacién, se detalla la trayectoria y el perfil profesional de los country managers, aunque ninguno mantiene
un contrato de alta direccidn ni de asesores del Grupo.

El organigrama de las principales compafias del Grupo Santa Ana se encuentra en la seccién 2.18.

D. Pablo Fernando Nufez Soto - Country manager de Chile

Posee un (PhD) en Psicologia Empresarial por UNADE, Espafia. Master en Business Administration (MBA) por la
Universidad Adolfo Ibafiez. Diploma en Control de Gestién por la Universidad de Chile. Ingeniero Comercial e
Ingeniero en Comercio Internacional por UTEM.

Profesional con mas de 25 afios de experiencia en cargos directivos y gerenciales tanto en el sector publico como
en el privado. Ha ocupado posiciones de liderazgo en instituciones publicas y ha desempefiado diversos roles
directivos en el &mbito privado.
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Es profesor en FEN, MBA y MGP en la Universidad San Sebastian, UTEM y la Universidad de Chile. Ademas, trabaja
como consultor de empresas y es relator permanente de ICARE, impartiendo programas in-house para altos
directivos en entidades como Banco ITAU, entre otros.

También es Bombero Voluntario en el Cuerpo de Bomberos de Santiago desde hace tres décadas, en el cual ha
completado una amplia gama de cursos de perfeccionamiento técnico en su funcién y en la psicologia de la
emergencia.

D. Pablo Samur - Country manager de Panama y Colombia

Cuenta con més de 20 afios de experiencia en la gestion de proyectos en Colombia y Estados Unidos.

Ha ocupado el cargo de Gerente de Proyectos de Activos Fijos para grandes superficies en Colombia, incluyendo a
Carrefour. Es Arquitecto por la Universidad Jorge Tadeo Lozano y posee un Master en Gestion y Evaluacion
Financiera de Proyectos de la Universidad de Los Andes.

La Sociedad declara, en relacién a los miembros del Consejo de Administracidn y altos directivos, que no tiene
constancia sobre: (i) condenas en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores; (ii)
incriminaciones publicas oficiales y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de autoridades
estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como si han sido inhabilitados alguna vez por
un tribunal para actuar como miembro de los érganos de administracién de un emisor o para gestionar los asuntos
de algun emisor durante al menos los cinco afios anteriores a la fecha del presente Documento Informativo.

Asimismo, no existe relacién familiar entre cualquiera de los miembros del Consejo de Administracion y los
directivos indicados en el presente apartado.

2.18.3.Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos.
Importe de la remuneracion pagada. Existencia o no de clausulas de garantia o
"blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus
contratos, despido o cambio de control.

Retribucion de los Consejeros

Conforme a lo dispuesto en el articulo 25 de los Estatutos Sociales del Emisor, el cargo de consejero es retribuido.
La retribucion de los consejeros consistird en una cantidad fija anual pagadera en dinero. El importe maximo de esta
remuneraciéon deberd ser aprobado por la Junta General y permanecerd vigente hasta que se decida su
modificacién. A menos que la Junta General indique lo contrario, la distribucién de la remuneracién entre los
Administradores serd acordada por ellos mismos y, en el caso del Consejo de Administracién, por decisién del
propio Consejo, considerando las funciones y responsabilidades de cada consejero.

De igual forma, los administradores o consejeros podran recibir compensaciéon en acciones, opciones sobre
acciones u otra forma de remuneracién vinculada al valor de cotizacidn, una vez que las acciones se incorporen al
BME Growth. La implementacién de estos sistemas deberé ser aprobada por la Junta General, que establecera el
valor de referencia de las acciones, la vigencia del sistema y todas las condiciones pertinentes.

Retribucion de los administradores a 31 de julio de 2024

a. Retribucién alos miembros del Consejo de Administracién y alta direccién

Se acuerda por unanimidad de los consejeros, que la remuneracién maxima aprobada por la Junta General de
Accionistas, la suma de 700.000,00 euros queda distribuida del siguiente modo:
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Para el Presidente del Consejo de Administracién, esto es, la entidad ABUBILLA-4, S.L, la suma total conjunta de
120.000,00 euros brutos anuales.

Para el Vicepresidente del Consejo de Administracion, esto es, la entidad GEM Capital Luxembourg, S.a.r.I-, la suma
total conjunta de 120.000,00 euros brutos anuales.

Para el Consejero Delegado de la Sociedad, esto es, D. Jaime Garbisu Mifidn, las siguientes cantidades:
¢ Una cantidad fija de 175.000,00 euros brutos anuales y;

¢ Una cantidad variable equivalente al 100% de dicha cantidad fija, que se devengard, en su caso, en funcién del
cumplimiento de los hitos que queden expresamente pactados en el contrato de prestacion de servicios que a
estos efectos quede aprobado.

b. Anticiposy créditos a los miembros del Consejo de Administracién y alta direccién

Durante el ejercicio 2024 hasta el 31 de julio de 2024, no se han concedido anticipos ni créditos a los miembros del
6rgano de administracion y alta direccion, si bien los mismos representan posiciones con la compafiia descritas en
la nota 21.

Clausulas de blindaje

En el contrato de consejero delegado de D. Jaime Garbisu Mifién se establece un blindaje indemnizatorio en virtud
del cual el consejero delegado tiene derecho a percibir una indemnizaciéon consistente en una cantidad bruta
equivalente a laremuneracion fija y variable bruta percibida por éste en la Gltima anualidad inmediatamente anterior
a la finalizacién, y en caso de los siguientes supuestos tasados:

i. Siel contrato se extingue a instancias del consejero delegado, cuando se produzca cualesquiera de las siguientes
circunstancias:

a) Modificacién sustancial de las condiciones de prestacién de sus funciones que redunden notoria y
gravemente en perjuicio de su situacién profesional, en menoscabo de su dignidad o que sean decididas con
grave transgresion de la buena fe por parte de la Sociedad;

b) La falta de pago o retraso continuado en el abono de la remuneracién pactada;

c) Cualquier otro incumplimiento grave de las obligaciones contractuales de la Sociedad, salvo que medien
supuestos de fuerza mayor;

d) La sucesién de la Sociedad o un cambio relevante en su titularidad, siempre que tenga por efecto la
renovacién de sus érganos de gobierno o rectores, cuando que la extincién de la relacién por parte del
consejero se produzca dentro de los 3 meses siguientes a la produccion de tales cambios;

e) En caso de fallecimiento, jubilacion legal, o por declaracién expresa de la autoridad competente de
incapacidad permanente para la profesion habitual, absoluta, o gran invalidez;

ii. Sielcontrato esresuelto a instancia de la Sociedad, se consideraran motivos para la extincién del contrato todos
aquellos supuestos que no estén relacionados con el incumplimiento grave y culpable por parte del consejero
de sus funciones, deberes y obligaciones contractuales, estatutarios o legales.
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2.18.4.Con respecto a las personas que forman los érganos de administracién,
de gestiény alta direccidn informacion de su participaciéon accionarial y cualquier
opcién de compra de acciones con el emisor a la fecha del Documento.

A la fecha del presente Documento Informativo, la participacion total (tanto directa como indirecta) en el capital

social de las personas que forman parte del érgano de administracidn, gestién y alta direccién de la Sociedad es de
un 76,65%.

A continuacidn, se detalla la participacién total (directa e indirecta) de cada uno de los consejeros y directivos:

Nombre r.\ll]mero. de Porc.:enta.je del Po!‘cer?taj.e del
acciones directas capital directo capital indirecto

GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l. 3.382.200 51,87% 0% Vicepresidente
ABUBILLA 4, S.L. 676.704 10,38% 0% Presidente
D. Rafael Guardans Cambé 416.142 6,38% 0% Vocal
D. Jaime Garbisu 324.372 4,97% 0% Consejero Delegado
D. Emilio de la Guardia Gascuna 170.964 2,62% 0% Vocal
Global Legal Invesment, S.L. 27.954 0,43% 0% Vocal
Dentol Capital, S.L* 0 0% 0,43%
TOTAL 4.998.336 76,65%

*Dentol Capital, S.L. tiene su participacion indirectamente del 0,43% a través de su filial Clau Mar, S.L., donde tiene una participacion del
100%.

A la fecha del presente Documento Informativo, no existen opciones de compra.

2.18.5.Conflicto de intereses de los drganos de administraciéon, de gestion y de
la alta direccion

A la fecha del presente Documento Informativo y, segun la informacion proporcionada por la Sociedad, ni los
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad ni los directivos que se mencionan en el punto 2.18.2.
anterior tienen conflicto de interés alguno entre sus deberes con la Sociedad y sus intereses privados o de cualquier
otro tipo, ni realizan actividades por cuenta propia o ajena del mismo, andlogo o complementario género de
actividad del que constituye el objeto social de la Sociedad segun lo previsto en el articulo 229 de la Ley de
Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de
Capital”), sin que ninguno de los miembros del Consejo de Administraciéon haya comunicado a la Sociedad la
existencia de conflictos de interés.
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2.19. Empleados. Numero total; categorias y distribucion geografica

El grupo cuenta con catorce (14) empleados al cierre del 31 de julio del 2024. Dentro de la plantilla se distinguen 3
categorias: equipo ejecutivo, equipo directivo y administrativos auxiliares. El detalle por categoria es el siguiente:

Empleado por categoria Numero de empleados Porcentaje
Equipo ejecutivo 3 21,43%
Equipo directivo 3 21,43%
Administrativos y auxiliares 8 57,14%
TOTAL 14 100%

Los empleados estéan localizados en Espafia, Chile y Colombia. No obstante, debido a la naturaleza del modelo de
negocios, los empleados se encuentran en continuo movimiento en base a las necesidades que presenten los paises
en los cuales se desarrollan los proyectos. El detalle por zona geogréfica es el siguiente:

Empleado por categoria Numero de empleados Porcentaje
Espana 7 50%
Chile 2 14,29%
Colombia 5 35,71%
TOTAL 14 100%

Con respecto a las subsidiarias ubicadas en Chile y Panam3, las operaciones técnicas y operativas se gestionan
principalmente a través de subcontrataciones especializadas. La coordinacion y supervisidén de estas actividades se
centralizan en las funciones legales correspondientes en cada uno de estos paises.

Por dltimo, se presenta la clasificacién de empleados por género:

Empleado por categoria Numero de empleados Porcentaje
Hombres 11 78,57%
Mujeres 3 21,43%
TOTAL 14 100%

En el marco del plan estratégico de Santa Ana, se prevé que, tras completar un afio desde la creacién de la
organizacién, en marzo de 2025, cada equipo de las empresas subsidiarias estard conformado por cinco (5)
personas en cada pais. Esta estructura permitird un funcionamiento alineado con el estado de los proyectos,
aprovechando la experiencia de los equipos locales para coordinar las futuras subcontrataciones necesarias para su
ejecucion.

Ademas, la Sociedad tiene la intencidn de incrementar el nimero de empleados de Santa Ana Global Enterprises
en nueve (9) personas adicionales en su sede principal en Madrid, lo que representa un aumento del 150% en
comparacién con el estado de la compania a fecha del Documento Informativo. Esta ampliacién contempla la
incorporacion de profesionales al equipo directivo, incluyendo areas como direccién juridica y financiera, asi como
especialistas y analistas técnicos que apoyaran los planes de expansiéon de la Sociedad.
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Cabe destacar que este plan no especifica la ampliacién de plantilla para cada uno de los paises en los cuales se
desarrollan los proyectos, ya que la construccién de las microciudades se lleva a cabo mediante la subcontratacion
de servicios.

2.20. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 5% del capital social, incluyendo nimero de
acciones y porcentaje sobre el capital

A la fecha del presente Documento Informativo, Santa Ana Global Enterprises cuenta con cincuenta y dos (52)

accionistas. De los cuales, tres (3) son accionistas mayoritarios (ostentan mas del 5% del capital social) y el resto (49
accionistas) son minoritarios. En la siguiente tabla se detalla la composicién accionarial:

Numero de Porcentaje de Porcentaje de

Accionista . . . e re 1.
acciones capital directo capital indirecta

GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l. (Rte. D. Gregorio

0, 0,

Esteban Martinez)* 3.382.200 51,87% 0%
D. Gregorio Esteban Martinez 0 0% 51,87%
ABUBILLA-4, S.L. (Rte. D. José Antonio Fernandez 676.704 10,38% 0%
Gallar)**

D. José Antonio Fernandez Gallar 0 0% 10,38%
D. Rafael Guardans Cambd 416.142 6,38% 0%
Otros*** 2.046.027 31,38% 0%
TOTAL 6.521.073 100%

*D. Gregorio Esteban Martinez posee el 100% de las acciones de GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l.
**D. José Antonio Fernandez Gallar posee el 100% de las participaciones sociales de ABUBILLA-4, S.L.
***Accionistas con una participacién en el capital de la Sociedad, inferior al 5%.

2.21. Declaracion sobre el capital circulante

El consejo de administracién de la Sociedad declara que, tras realizar un andlisis con la diligencia debida, la
Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12
meses siguientes a la fecha de incorporaciéon al Mercado.

2.22. Declaracion sobre la estructura organizativa de la compafiia

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que el Emisor dispone de una estructura organizativa y un
sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular 3/2020,
de 30 de julio, sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity.

En el Anexo IV, del presente Documento Informativo se incluye el informe sobre la estructura organizativa y el
sistema de control interno de la Sociedad.
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2.23. Factores de riesgo

El negocio, las actividades y los resultados de Santa Ana Enterprises estdn condicionados tanto por factores
intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por
determinados factores exdgenos que son comunes a cualquier empresa de los sectores en los que opera. Es por
ello que, antes de adoptar cualquier decisién de inversion sobre las acciones de la Sociedad, los accionistas o
potenciales inversores deberdn sopesar detenidamente, entre otros, los factores de riesgo que se exponen a
continuacién, asi como toda informacién publica de la Sociedad que esté disponible en cada momento.

Adicionalmente, los riesgos que se expondran en esta seccion 2.23. no son los Unicos a los que el Grupo podria
tener que enfrentarse. Existen otros riesgos que (i) por su mayor obviedad, (ii) por ser actualmente desconocidos, o
(iii) por no ser considerados como relevantes por la Sociedad en el momento actual, no se han incluido en el
presente Documento Informativo y podrian tener un impacto sustancial en las actividades o en la situacién financiera
de Santa Ana.

La materializacidn de cualquiera de los factores de riesgo podria afectar de forma adversa al negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial del Grupo, asi como al precio de las acciones de
Santa Ana y causar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los accionistas o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversién en las acciones de la
compafiia es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales, la informacién contenida en el
presente Documento Informativo y la informacién publica de la Sociedad disponible en cada momento. En
consecuencia, los accionistas o potenciales inversores en las acciones de la Sociedad deberan leer cuidadosamente
esta seccidon de manera conjunta con el resto del presente Documento Informativo. De igual manera, se recomienda
a los accionistas o potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de
llevar a cabo cualquier decisién de inversion, en relacién con las acciones de la Sociedad.

2.23.1.Riesgos operacionales propios del Emisor

Riesgos Relacionados con el Modelo de Negocio de la Sociedad

Los riesgos comerciales y de construccidn son inherentes al modelo de negocio de Santa Ana en el desarrollo
inmobiliario. El riesgo comercial surge de la dificultad para medir, asumir y controlar la incertidumbre derivada de
la falta de informacién en el mercado inmobiliario, asi como la posibilidad de que un proyecto especifico no tenga
éxito en cuanto a las ventas. Por otro lado, los riesgos de construccion, que incluyen sobrecostos, retrasos y otras
vicisitudes durante la ejecucion de las obras, estédn estrechamente ligados a la complejidad técnica de las obras y la
experiencia del equipo de ejecucién. Ambos riesgos pueden presentar desafios significativos para Santa Ana en la
implementacidn exitosa de sus proyectos inmobiliarios y podrian afectar el resultado final de su ejecucion.

La Sociedad implementa exhaustivos estudios de mercado previos a cada proyecto, lo que asegura que las
decisiones estén basadas en informacion precisa y actualizada, minimizando asi la incertidumbre en las ventas.
Ademés, Santa Ana mantiene alianzas estratégicas con proveedores y contratistas de confianza, junto con un
riguroso control de costos y plazos en cada etapa de la construccion, mitigando los riesgos de sobrecostos y
retrasos. La experiencia y capacidad técnica del equipo también permite una gestion eficiente y adaptada a las
necesidades de cada proyecto.

De igual forma, el modelo de negocio de Santa Ana esta estructurado para mitigar riesgos mediante el uso de
fideicomisos y cualquier otra figura juridica que actlie como cuentas de depdsito en garantia para apoyar el
desarrollo de proyectos, en base contexto legal del pais en el que opere. En este sentido, se asegura que se
materialice la venta anticipada de un porcentaje suficiente de los inmuebles antes de iniciar la construccion,
mediante pagos gestionados de forma segura a través del fideicomiso.
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Riesgo como consecuencia de que la Sociedad ha sido recientemente constituida

Dado que la Sociedad ha sido recientemente constituida, es posible que enfrente una serie de desafios, que, de no
gestionarse adecuadamente, podrian generar efectos adversos a la entidad.

Al tratarse de una empresa nueva, es probable que los inversores y socios perciban un mayor riesgo, dado que aun
no cuenta con un historial operativo consolidado y los sistemas de control financiero, cumplimiento y gobernanza
podrian no haber sido puestos a prueba, lo que incrementa el riesgo de fallos operativos o incumplimiento
normativo.

No obstante, la Sociedad ha implementado medidas sdlidas para mitigar estos riesgos. El personal esta
debidamente capacitado y maneja los procesos para respaldar una operativa eficiente, bajo la direccion de un
equipo con amplia experiencia en el sector y mercado. A su vez, se ha establecido un sistema de monitoreo
exhaustivo que revisa la efectividad de los controles, permitiendo que cualquier incidencia o error sea detectado y
corregido a tiempo. Siempre preservando una estrategia de comunicacion transparente.

A medida que la Sociedad crezca y evolucione, los controles y sistemas operativos seran actualizados y ajustados
para que estén alineados con las mejores précticas y responder a los cambios regulatorios, fomentando asi la
sostenibilidad y el cumplimiento normativo a largo plazo.

La evolucién de la Sociedad depende de determinado personal clave

La Sociedad dispone de un personal directivo y administradores que poseen una amplia experiencia y
conocimientos en el sector, adquiridos a lo largo de los afios dedicados a la Sociedad y en otras empresas. Estas
personas, son esenciales tanto para el presente como, sobre todo, para el futuro de la Sociedad, por lo que, si la
Sociedad no logra retener o motivar a dicho personal, su pérdida podria tener un efecto negativo sobre el negocio.

En este sentido, Santa Ana ha implementado diversas estrategias orientadas a la retencidén y motivacion de su
equipo directivo que incluye retribuciones competitivas, oportunidades de desarrollo profesional y planes de
crecimiento comercial para asegurar el compromiso a largo plazo de su equipo. Ademas, se promueve un ambiente
de trabajo colaborativo y positivo. La Sociedad también mantiene un sélido proceso de sucesiéon y capacitacién para
intentar que el conocimiento critico y las habilidades sean transferidos de manera efectiva, minimizando el impacto
de cualquier cambio en la direccién. Estas medidas estan disefiadas para asegurar la continuidad del liderazgo y la
estabilidad operativa, protegiendo asi el futuro de la Sociedad frente a posibles imprevistos relacionados con la
gestion del talento.

Influencia de ciertos accionistas

Los siguientes tres accionistas y consejeros de la Sociedad: GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l., (representado por D.
Gregorio Esteban Martinez), ABUBILLA 4, S.L. (representado D. José Antonio Fernandez Gallar), y D. Rafael Guardans
Cambé (titulares de manera directa e indirecta de un 68,62% en total) ostentan una mayoria del capital a la fecha de
la publicacion de este Documento Informativo y han firmado un pacto de accionistas (véase apartado 3.4 para més
informacién).

Como consecuencia de sus participaciones en el capital de la Sociedad y de la existencia del pacto de accionistas,
todos estos accionistas podrian ejercer una influencia significativa en la adopcién de acuerdos por la Junta General
de Accionistas y/o el Consejo de la Sociedad.

Dependencia de la Sociedad en el equipo directivo

La actividad de la Sociedad depende de la experiencia, criterio y desempefio de su equipo directivo. Mas
especificamente, de su juicio, experiencia y habilidad al identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar las
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inversiones adecuadas. El éxito de la estrategia de inversion dependera de la capacidad del equipo directivo para
crear una cartera de activos que genere tasas de retorno atractivas, al gestionar adecuadamente la venta de activos.

En este sentido, no se puede asegurar que el equipo directivo cumplira satisfactoriamente los objetivos establecidos
en su plan de negocio. Cualquier error en el juicio, ya sea parcial o total, podria tener un efecto negativo en los
resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Para mitigar este riesgo, Santa Ana promueve la colaboraciéon interna con el objetivo de asegurar una toma de
decisiones informada y estratégica. Ademas, cuenta con un equipo experimentado de respaldo que puede asumir
responsabilidades clave en caso de cambios inesperados, lo que protege la estabilidad en la gestion y ejecucién
de los proyectos.

Riesgo Comercial

El riesgo comercial estd directamente relacionado con la capacidad de vender o arrendar las propiedades
desarrolladas dentro de un tiempo razonable y a precios rentables. Existen diversos aspectos que pueden alterar la
viabilidad comercial de un proyecto inmobiliario:

» Demanda insuficiente: Las preferencias de los compradores o inquilinos pueden cambiar con el tiempo, lo que
podria afectar la demanda de ciertos tipos de propiedades. Las condiciones macroeconémicas, como
recesiones, tasas de interés altas, o inflacién, pueden tener un impacto directo en la capacidad de compra de los
consumidores o su disposicion a invertir.

» Competencia: La presencia de multiples proyectos similares en la misma area puede saturar el mercado y crear
competencia intensa, reduciendo los precios de venta o arrendamiento y extendiendo los tiempos de
comercializacion. Asi como la aparicion de nuevas propiedades en la misma categoria y ubicacion puede desviar
la atencién de los compradores o inquilinos, dificultando la comercializacién del proyecto.

= Riesgo de plazos: Si el proyecto sufre retrasos en su construccidén y entrega, los compradores pueden
desanimarse o incluso retirarse del acuerdo, lo que genera costos adicionales y pérdida de ingresos proyectados.

= Riesgo de ubicacién: Cambios negativos en la zona, como el deterioro del entorno, aumento de la criminalidad,
o cambios en las politicas de zonificacion, pueden reducir la demanda y el valor de las propiedades.

Santa Ana presenta una estrategia operativa y juridica que busca mitigar los mencionados riesgos, mediante la
realizacion de estudios de mercado para entender la demanda real y las tendencias actuales. Ademas, la
diversificacion de proyectos y la implementaciéon de una estrategia de preventa del 70% de los inmuebles, obliga a
que los proyectos se vendan antes de comenzar la construccién con los pagos de los compradores que son
gestionados de manera segura por el fideicomiso. De esta manera, se asegura un flujo de caja constante y una
reduccién del riesgo financiero.

De igual forma, es importante sefialar que Santa Ana opera en un mercado con alta demanda y baja oferta. Esta
condicion del mercado refuerza la viabilidad y estabilidad de sus proyectos, ya que crea un entorno favorable para
la valoraciéon de los inmuebles y la rapida absorciéon de los nuevos desarrollos, asegurando asi un retorno sélido de
la inversion y una menor vulnerabilidad a fluctuaciones econémicas adversa.

2.23.2.Riesgos relacionados con el sector inmobiliario

Riesgos asociados al sector inmobiliario

La Sociedad, a través de sus filiales, opera exclusivamente en el sector inmobiliario. Cabe destacar que el sector de
la construccidén es un negocio ciclico, dado que las empresas, entidades y organizaciones que embarcan en
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proyectos tienden a construir infraestructura e instalaciones, realizando inversiones cuando mantienen una
perspectiva optimista sobre el entorno econdémico general.

Para mitigar los riesgos inherentes al sector inmobiliario, la Sociedad adopta un enfoque proactivo en la gestion y
planificacién de proyectos. Implementa rigurosos estudios de viabilidad y anélisis de mercado antes de iniciar
cualquier desarrollo, asegurando que los proyectos se basen en datos precisos y en una demanda real. La Sociedad
también se enfoca en la seleccién cuidadosa de ubicaciones estratégicas para minimizar riesgos asociados a la
variabilidad del mercado local.

Riesgos relacionados con la Ciclicidad del Sector

El sector de la construccion es un negocio ciclico ya que las compafiias, entidades y otras organizaciones que se
embarcan en proyectos, construyen infraestructura e instalaciones, invirtiendo cuando proyectan optimismo de cara
al contexto econémico general.

Si las economias en las que tiene presencia la Sociedad muestran tendencias crecientes y la atmdsfera econémica
es positiva, las oportunidades de negocio aumentaran. Sin embargo, en caso de crisis econdmica, el sector de la
construccion se veria sensiblemente perjudicado, ya que tanto compafiias como inversores pondrian,
temporalmente, el freno al inicio de nuevos proyectos hasta recuperar unas condiciones econdémicas favorables que
justifiquen e incentiven la inversién en nueva infraestructura.

El valor de los activos inmobiliarios depende, entre otros factores, del suministro de propiedades ya existentes,
crecimiento econémico, inflacidn, tasas de interés o la legislacidn.

El entorno politico también puede llegar a tener una gran influencia en el sector. Las politicas fiscales y monetarias
pueden tener un efecto positivo o negativo, pudiendo atraer la inversién de compafiias extranjeras, incrementando
la competencia, y, por lo tanto, el poder de fijacién de precios e ingresos de la Sociedad.

Para mitigar el riesgo asociado con la ciclicidad del sector inmobiliario, la Sociedad implementa una serie de
estrategias clave. En primer lugar, diversifica su cartera de proyectos para incluir desarrollos en diversas ubicaciones
geogréficas, lo que reduce la exposicién a fluctuaciones econdmicas especificas de un area o sector. Ademas, la
Sociedad realiza anélisis de mercado detallados y mantiene una vigilancia constante sobre las tendencias
econdmicas y del sector, lo que permite ajustar sus estrategias y adaptarse a las condiciones cambiantes.
Finalmente, mantiene una planificacién financiera prudente y una gestién de riesgos rigurosa para gestionar de
manera efectiva los impactos de las fluctuaciones del mercado en sus operaciones y resultados financieros.

Cambios regulatorios o normativos

La actividad de Santa Ana estd sujeta a todas aquellas regulaciones que puedan afectar a aspectos técnicos,
medioambientales y legales relacionados con el urbanismo, seguridad, proteccién del consumidor tanto a nivel
nacional como local.

La aparicidon de nuevas regulaciones de esta indole puede tener efectos retroactivos, cambiar el enfoque de la
regulacion o la manera en que es ejecutada. Esta casuistica podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes
estratégicos, proyecciones financieras o de desarrollo inmobiliario, lo que afectaria negativamente la situacion
financiera, resultados o valoracion de la compafiia.

Existe el riesgo de que gobiernos locales, regionales o nacionales pueden imponer sanciones si las regulaciones no
son estrictamente cumplidas. Estas sanciones pueden incluir restricciones que limiten la capacidad de la Sociedad
para realizar determinadas operaciones. Adicionalmente, si ocurriese alguna brecha significativa en el cumplimiento
de las regulaciones establecidas, las sanciones impuestas podrian dafar considerablemente al Emisor, sus
resultados o valoracién.
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La Sociedad confirma el cumplimiento de las regulaciones locales y nacionales al exigir a los desarrolladores de
proyectos que presenten todas las licencias y permisos necesarios al fideicomiso. De igual forma, el Emisor cuenta
con un equipo legal en cada pais que opera, encargado de asesorarlo en cada proceso regulatorio. En este sentido,
es importante resaltar que, los asesores legales de la Sociedad poseen una vasta experiencia en el sector, brindando
asesoria especializada y asegurando el cumplimiento riguroso de todos los aspectos legales. Esto incluye la revision
constante de la normativa vigente y la implementacién de medidas para adaptarse a posibles cambios en la
legislacidn, lo que refuerza el cumplimiento normativo y protege a Santa Ana de posibles contingencias legales.

Riesgo de disminucion del valor de mercado de los terrenos y activos debido a circunstancias exégenas

El valor del mercado de los activos podria disminuir o verse afectado negativamente en determinadas
circunstancias, tales como:

e Contingencias ambientales.
e Cambio en las tasas de rentabilidad esperadas.
¢ Factores macroeconémicos.

En consecuencia, aunque la Sociedad puede realizar de manera interna auditorias, valoraciones, estudios de
mercado y previsiones macroecondmicas; asi como cumplir con las normas legales y técnicas, Santa Ana no puede
asegurar que puedan surgir problemas significativos que sean desconocidos en el momento de la adquisicién de
terrenos o activos. Estas circunstancias podrian causar una disminucién de la valoracion de los activos, con un
impacto sustancial en la actividad del Emisor, sus resultados o su situacién financiera.

Para reducir el riesgo de disminucidon del valor de los terrenos y activos por factores externos, Santa Ana toma varias
medidas preventivas. La Sociedad realiza valoraciones regulares de sus activos con expertos independientes y
actualiza sus estudios de mercado y anélisis econdmicos para mantenerse al dia con las condiciones del entorno.
También cumple estrictamente con las normativas legales, urbanisticas y ambientales para evitar problemas que
puedan afectar el valor de los activos. Estas acciones ayudan a minimizar el impacto de cualquier cambio negativo
en el valor de los terrenos y activos.

Riesgos por la Contratacion de Proveedores y Subcontratistas

La contratacion de proveedores y subcontratistas en el sector inmobiliario conlleva varios riesgos que pueden
impactar negativamente el desarrollo de un proyecto. Estos riesgos pueden afectar tanto el cronograma, como los
costes y la calidad de la construccion.

Los principales riesgos derivados de la contratacion de proveedores y subcontratistas son los siguientes:

= Riesgo de calidad inferior: Los subcontratistas o proveedores pueden no cumplir con los estandares de calidad
requeridos, lo que puede llevar a defectos en la construccién, reparaciones costosas y retrasos en el proyecto.

» Riesgo de retrasos: Los subcontratistas pueden no cumplir con los plazos acordados debido a problemas
internos, falta de mano de obra o problemas imprevistos en el sitio de trabajo. Los proveedores pueden
retrasarse en la entrega de materiales, lo que puede parar el progreso del proyecto y generar demoras en el
cronograma.

» Riesgo financiero: La insolvencia o problemas financieros de proveedores o subcontratistas pueden resultar en
la incapacidad de completar el trabajo o entregar materiales, lo que puede obligar a la desarrolladora a buscar
alternativas de manera urgente y a un costo mayor.
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* Riesgo de coordinacién: La falta de coordinacién y comunicacion efectiva entre los subcontratistas, proveedores
y el equipo de gestién del proyecto puede llevar a errores, malentendidos y conflictos que afectan el progreso
y la calidad del proyecto.

Con el objetivo de mitigar los riesgos anteriormente mencionados, la Sociedad realiza una seleccién y evaluacion
de proveedores y subcontratistas con una sdélida reputacion y experiencia comprobada en proyectos similares,
revisando referencias, certificaciones y el historial de cumplimiento de estdndares, seguido de un monitoreo y
control continuos, implementando un sistema de supervision y control para verificar que el trabajo realizado y los
materiales entregados cumplan con los estandares de calidad y los plazos establecidos. Siempre, manteniendo una
comunicacién constante y efectiva con los subcontratistas y proveedores para evitar malentendidos y resolver
problemas rapidamente.

Retrasos en la Obtencién de Licencias, Permisos y Autorizaciones

El modelo de negocio de la Sociedad depende de la obtencién de licencias, permisos o autorizaciones pertinentes
para su actividad. Los retrasos en la obtencién de licencias, permisos y autorizaciones son un riesgo significativo
para una desarrolladora inmobiliaria, ya que pueden afectar gravemente la viabilidad y los plazos de los proyectos.

En la mayoria de los casos estos retrasos pueden ser causados por ineficiencias de las autoridades, errores o
inconsistencias en la documentacién o por la propia complejidad del marco regulatorio. Estos retrasos afectan
negativamente a la viabilidad de los proyectos causando demoras en la construccidn, pérdida de oportunidades de
mercado, incremento de los costes y causan un impacto negativo en la reputacion de la Sociedad.

Ademas, los retrasos podrian afectar la fecha esperada de venta de activos, lo que podria provocar que los
compradores presenten reclamaciones de dafios y perjuicios contra la Sociedad, la cual podria verse afectada por
penalizaciones, y de igual manera impactar negativamente las tasas de retorno esperadas.

Para poder mitigar los retrasos, la Sociedad realiza una planificacién anticipada mediante un estudio previo de las
normativas y de la documentacién requerida, y una gestién proactiva de las relaciones con las autoridades locales.

Es importante destacar que, actualmente, Santa Ana esté desarrollando tres proyectos, para los cuales ha obtenido
todas las licencias y permisos necesarios en cada jurisdiccién. Ademas, el Emisor cuenta con equipos legales
especializados en cada pais en el que opera, con experiencia en la industria y en los aspectos legales y regulatorios
especificos de cada region. Gracias a este cumplimiento normativo y a la experiencia de los equipos legales locales,
el riesgo asociado a la falta de autorizaciones se encuentra completamente mitigado. Esto asegura que los
proyectos avancen de acuerdo con la regulacién vigente y en los plazos establecidos.

Riesgo derivado de la contratacion de proveedores y subcontratacion de servicios, que surgen del desarrollo de
proyectos

La actividad de promocién inmobiliaria depende de factores exdgenos derivados del cumplimiento, en tiempo y
forma, de obras contratadas o profesionales subcontratados y terceros.

Bajo algunas circunstancias, los profesionales y subcontratados podrian no cumplir con sus compromisos,
retrasando las entregas. Esto podria provocar que la sociedad atraviese por dificultades financieras que no permitan
la ejecucién en tiempo y forma, resultando en que la Sociedad necesite asignar recursos adicionales, y asi cambiar
las tasas de retorno esperadas. Ademas, estos retrasos podrian provocar que los posibles compradores que hayan
formalizado contratos presenten reclamaciones por dafios y perjuicios o penalizaciones. Todo esto podria tener un
impacto adverso en las actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Santa Ana, con el objetivo de mitigar los riesgos anteriormente mencionados, realiza una seleccién y evaluacién de
proveedores y subcontratistas con una sdlida reputacién en la geografia y experiencia comprobada en proyectos
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similares, revisando referencias, certificaciones y el historial de cumplimiento de estandares, seguido de una
monitorizacion y control continuo. Ademas, implementan un sistema de supervisidn y control para verificar que el
trabajo realizado y los materiales entregados cumplan con los estandares de calidad y los plazos establecidos.
Siempre, manteniendo una comunicacién constante y efectiva con los subcontratistas y proveedores para evitar
malentendidos y resolver problemas de forma eficaz.

Riesgos Relacionados con el Terreno

Los riesgos relacionados con el terreno son uno de los principales desafios que enfrenta una desarrolladora
inmobiliaria. Estos riesgos pueden afectar significativamente el costo, la viabilidad, y el éxito de un proyecto
inmobiliario.

Los riesgos mas comunes asociados con el terreno son los siguientes:

» Riesgos Geotécnicos: Posibles contingencias como una mala calidad y estabilidad del suelo, presencia de rocas
o agua subterrdnea y condiciones de contaminacion.

= Riesgos Topogréaficos y Geogréficos: Terrenos con pendientes pronunciadas o desniveles importantes que
puedan requerir movimientos de tierra significativos, dificil acceso al terreno o ubicaciéon remota que pueda
afectar a la demanda del proyecto.

= Riesgos Ambientales: Zonas de riesgo natural como terrenos ubicados en zonas propensas a desastres naturales
y el impacto ambiental, ya que algunos terrenos pueden estar en areas protegidas o cerca de recursos naturales
sensibles, lo que puede generar restricciones legales y normativas que dificultan o encarecen el desarrollo.

= Riesgos legales y regulatorios: Problemas relacionados con la propiedad del terreno, como disputas de
propiedad, gravdmenes ocultos, o falta de claridad en los titulos de propiedad, regulaciones de zonificacidon que
puedan limitar el tipo de desarrollo permitido en un terreno y un posible retraso o imprevisto en el proceso de
obtencién de permisos y licencias que pueda afectar a la rentabilidad del proyecto.

Dichos riesgos se mitigan mediante estudios legales exhaustivos antes de aportar la tierra al fideicomiso o a la figura
juridica pertinente. Se lleva a cabo una estrategia juridica que minimice la posibilidad de los riesgos relacionados
con el terreno, o en un defecto que minimice los posibles efectos.

Riesgos Relacionados con el Proceso de Construccion

Los riesgos relacionados con el proceso de construccion son uno de los aspectos mas criticos que una
desarrolladora inmobiliaria debe gestionar para asegurar el éxito de sus proyectos. Estos riesgos pueden afectar
tanto el costo, como el tiempo y la calidad de la construccidn, lo que a su vez puede impactar la rentabilidad y
viabilidad del proyecto.

Los riesgos més comunes asociados con la construccién son los siguientes:

= Riesgo de retrasos: Existe el riesgo de que se sufran retrasos en el cronograma. Estos pueden venir dados por
diversas casuisticas como fendémenos climaticos adversos, problemas con proveedores de materiales o retrasos
en la obtencién de permisos.

= Riesgo de costes excedentes: Pueden aparecer excesos en los costes, estos pueden venir dados por diversas
razones como una inflacion en los precios de los materiales de construccidn, incremento en los costes de mano
de obra debido a la escasez o por un aumento de los salarios.

» Riesgo de calidad: La calidad de la construccién se puede ver afectada por deficiencias en la ejecucién o por
errores o fallos en el disefio del proyecto.
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» Riesgo de seguridad: Los sitios de construccién son inherentemente peligrosos, y los accidentes laborales
pueden ocurrir, lo que podria resultar en lesiones graves o incluso en muertes. Esto no solo tiene un impacto
humano, sino que también puede generar costos legales, compensaciones, y retrasos en la construccidn.

* Riesgo de subcontratacion: La mala coordinacién entre multiples subcontratistas puede resultar en ineficiencias,
errores y sobrecostos.

= Riesgo de cambios regulatorios: Cambios en las regulaciones de construccién, zonificacién o normas de
seguridad pueden requerir ajustes en el disefio o en la ejecucién del proyecto, lo que podria aumentar los costos
y extender los plazos de construccion.

Para gestionar estos riesgos, la Sociedad goza de una excelente gestién integral de los proyectos, que incluye una
planificacién detallada, seguimiento constante, y revisiones periddicas para identificar y abordar posibles
problemas antes de que se conviertan en riesgos mayores, que va acompafiada de un monitoreo de costes éptimo
con tal de mantener un control estricto sobre los costes durante todo el proceso de construccién para evitar
desviaciones significativas del presupuesto. Adicionalmente, el Emisor realiza un proceso de seleccién cuidadoso
de subcontratistas, asegurando que tengan la experiencia y solvencia necesaria para cumplir con los estandares del
proyecto.

2.23.3.Riesgos financieros y econémicos

Riesgo de No Alcanzar los Retornos Esperados

La larga duracién de los proyectos de construccién implica que las condiciones econdémicas pueden cambiar
significativamente desde el inicio hasta el final, lo que podria afectar los margenes de la Sociedad y los retornos
esperados. El riesgo de no alcanzar los retornos esperados puede ser una preocupacion significativa para el Emisor,
debido a que afecta directamente la rentabilidad y la viabilidad financiera de los proyectos.

A continuacién, se enumeran los factores que contribuyen directamente a este riesgo:

» Cambios en la demanda del mercado: La demanda de propiedades puede fluctuar debido a cambios en las
condiciones econdmicas, las tasas de interés, o las preferencias del mercado. Una disminucién en la demanda
puede reducir los ingresos esperados por ventas o alquileres. Las recesiones econdmicas, alta inflacién o una
desaceleracién en el crecimiento econémico pueden disminuir la demanda de bienes raices, afectando
negativamente los precios y las tasas de ocupacion.

» Costesinesperados: Incrementos en los costos de materiales, mano de obra o problemas durante la construccién
pueden aumentar significativamente los costos totales del proyecto, reduciendo los méargenes de beneficio.

= Riesgos regulatorios y legales: Modificaciones en las leyes de zonificacion, regulaciones de construccién, o
impuestos pueden afectar los costos del proyecto o limitar el uso y comercializacion de la propiedad.

= Riesgos del proyecto: Que haya retrasos en el proyecto o problemas de calidad que pueden afectar los costes
del proyecto.

= Riesgos del entorno competitivo: La aparicién de nuevos desarrollos inmobiliarios en la misma érea puede
aumentar la oferta y reducir la demanda para el proyecto en cuestion.

Para poder mitigar este riesgo, la Sociedad se mantiene actualizada a las tendencias del mercado y adapta sus
proyectos en consecuencia a ellas. De igual forma, mantiene una evaluacién constante de la competencia y las
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condiciones del mercado para posicionar el proyecto de manera efectiva y fijar precios competitivos.
Adicionalmente, la compafia presenta una diversificacion de sus inversiones, con proyectos que presentan
diferentes tipos de propiedades y en diversas ubicaciones para reducir la dependencia de un solo mercado o tipo
de propiedad.

Riesgo sobre las estimaciones, tendencias, previsiones y proyecciones futuras

Este Documento Informativo contiene en su apartado 2.17 estimaciones, tendencias, previsiones y proyecciones
futuras que por su naturaleza son inciertas y susceptibles de no verse cumplidas en el futuro. A pesar de que la
Sociedad considera que las expectativas reflejadas en este Documento Informativo son razonables, tales previsiones
estadn basadas en hechos futuros e inciertos cuyo acaecimiento es imposible determinar o asegurar a la fecha de
este Documento Informativo. En el futuro, alguna de las circunstancias contempladas por la Sociedad podria
evolucionar de forma distinta a la prevista, lo que podria afectar negativamente al negocio, a los resultados, a las
perspectivas o a la situacién financiera, econémica o patrimonial de Santa Ana.

Riesgos derivados del acuerdo firmado con LDA Capital

El acuerdo firmado con LDA Capital Limited representa una oportunidad estratégica para el crecimiento de Santa
Ana; sin embargo, también implica riesgos especificos que han sido evaluados detenidamente para respaldar la
proteccién de la Sociedad y sus accionistas.

Entre los principales riesgos identificados se incluyen: el incumplimiento de obligaciones por parte de LDA Capital
en las llamadas de capital y los riesgos asociados a este incumplimiento en la estrategia de la compaiiia, riesgos
reputacionales y potenciales impactos en la estabilidad del precio de mercado de Santa Ana. No obstante, el
contrato firmado prevé clausulas robustas para mitigar estos riesgos y proteger a la compaifiia y los inversores,
incluyendo clausulas de control del precio de venta y de los volimenes, mecanismos de terminacién anticipada,
indemnizacién por dafios y procedimientos especificos de resoluciéon de disputas. Asimismo, se han definido
disposiciones para comprometer el cumplimiento normativo por parte de LDA Capital y evitar cualquier
interferencia en el funcionamiento del mercado.

Santa Ana se ha asegurado de que los intereses de LDA Capital estén alineados con los de la Sociedad, fomentando
una colaboracién que priorice el crecimiento sostenible y la generacién de valor para todos los accionistas. Ademas,
la diversificacion de las fuentes de financiacién y la supervision activa de los equipos de gestién y compliance
refuerzan la capacidad de Santa Ana para afrontar y mitigar cualquier eventualidad.

Recursos financieros. La Sociedad no puede comprometerse a que no vaya a necesitar capital o financiacién
adicional en el futuro y que se pueda obtener

La actividad de Santa Ana y sus filiales se enmarca en un sector que requiere un nivel significativo de inversiéon. En
la medida en que los proyectos que se estén desarrollando requieran de grandes gastos de capital, es posible que
la Sociedad tenga que obtener deuda y/o capital en los mercados de capitales.

Si la deuda o el capital no estuvieran disponibles en términos convenientes, el crecimiento de la Sociedad podria
ser limitado, lo que tendria consecuencias negativas sobre sus operaciones comerciales y, por tanto, en sus
negocios.

Asimismo, un nivel de deuda elevado o una variacion en los tipos de interés podrian incrementar los gastos y
provocar una mayor exposicion a la volatilidad de los tipos de interés en los mercados de crédito. El riesgo
mencionado anteriormente podria tener un efecto sustancial en la actividad, los resultados y situacion.

Para gestionar el riesgo de necesitar financiacion adicional, Santa Ana realiza una planificacién financiera rigurosa y
busca diversas fuentes de capital para asegurar la disponibilidad de recursos cuando sea necesario. El equipo
financiero y directivo, con amplia experiencia en el sector, juega un papel clave en esta gestion, aplicando su
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conocimiento y experiencia para optimizar la estructura de capital y evaluar las mejores oportunidades de
financiacion. Ademas, el equipo controla cuidadosamente el nivel de deuda y los costos asociados a los tipos de
interés para minimizar el impacto de cualquier variacién en los gastos financieros. Estas medidas, respaldadas por
la experiencia del equipo, ayudan a mitigar el riesgo de restricciones en el crecimiento y a mantener la estabilidad
financiera de la empresa.

Vulnerabilidad a las Fluctuaciones del Tipo de Cambio

Los proyectos del Emisor se encuentran ubicados en diferentes paises, cada uno con una divisa distinta, por lo que
se enfrenta al riesgo de que se materialicen cambios sensibles en los valores relativos de las monedas en los
mercados internacionales.

Debido al modelo de negocio que presenta la Sociedad, al tener operaciones en multiples paises, las fluctuaciones
en los tipos de cambio pueden afectar el valor de los activos y pasivos en moneda extranjera cuando se consolidan
los estados financieros. Esto puede crear volatilidad en los resultados financieros reportados. Los beneficios pueden
verse de igual manera afectados cuando se realicen conversiones a la moneda local, en el caso de que exista una
depreciacidn significativa, las ganancias pueden verse reducidas.

Con el fin de gestionar la volatilidad a las fluctuaciones del tipo de cambio, la Sociedad realiza una evaluacion
continua, monitoreando constantemente los mercados de divisas y ajustando las estrategias financieras y operativas
en funcién de las condiciones cambiantes y afrontando negociaciones y operaciones en cada pais en la misma
moneda en la que se obtienen los ingresos, para asi reducir la exposicién al tipo de cambio. Adicionalmente, Santa
Ana pretende mitigar el riesgo mediante la incorporacion y uso de derivados y productos financieros, con los que
pueda fijar el tipo de cambio futuro.

2.23.4.Riesgos generales del mercado

Riesgos Macroeconémicos Relacionados con la Region

Segun el BID, las economias de Latinoamérica y el Caribe superaron las expectativas en 2023, y el crecimiento del
PIB alcanzo el 2,1%, una cifra superior a las proyecciones iniciales en un punto porcentual. La expansion econdémica
global mas fuerte impulsé este crecimiento. En la regidn, las politicas proactivas contribuyeron a fortalecer la
posicidn macroecondémica de las economias de Latinoamérica y el Caribe; los bancos centrales se movieron
rapidamente para aumentar las tasas de interés, lo cual contribuyé a disminuir la inflacién mas rapidamente que en
otras regiones. Las politicas fiscales prudentes (ejemplificadas por la reduccién de los balances primarios) y los
mercados financieros resilientes también contribuyeron a un desempefio mejor de lo previsto.

Como resultado de los esfuerzos de ajuste fiscal en la regidn, la deuda publica estd disminuyendo y se acerca a
niveles anteriores a la pandemia (ver Gréfico apartado 2.6.1.5.). Entre 2020 y 2023, los paises en la region
experimentaron en promedio una disminucién de 11 puntos porcentuales en el ratio deuda/PIB. Sin embargo, la
reduccién en 2023 fue menos marcada que la de los dos afios anteriores, con una disminuciéon promedio de 1,6
puntos porcentuales del PIB, en contraste con los 4,6 puntos porcentuales en 2021 y 2022. La desaceleracion de la
reduccién de la deuda refleja una combinaciéon de factores, incluyendo un crecimiento mas lento del PIB debido a
la desaceleracién econdémica y tasas de inflacion més bajas condicionadas por la politica monetaria predominante.

En un contexto de crecimiento bajo, altos ratios de deuda/PIB, brechas fiscales considerables y shocks relacionados
con el clima, Latinoamérica y el Caribe se enfrenta a un desafio fiscal importante. Ademas, con un trasfondo de tasas
de interés internacionales que previsiblemente se mantendran “mas altas durante méas tiempo”, como sefialaron la
Reserva Federal y otros bancos centrales, la factibilidad de una relajacién monetaria en Latinoamérica y el Caribe
parece cada vez mas dificil (ver apartado 2.6.1.). Por consiguiente, un cierre rdpido de las brechas fiscales es crucial
para la sostenibilidad y para complementar la politica monetaria.
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Santa Ana, al igual que todas las empresas de la economia, estd vinculada a factores macroecondmicos que
determinan el nivel de actividad econdmica en el pais, debido a su ubicacién y a la actividad de sus subsidiarias. De
esta manera, los diferentes ciclos econdmicos pueden reflejarse en mayor o menor medida en el sector de la
construcciony, por lo tanto, en una variacion de los resultados operativos de la Sociedad. La capacidad de los paises
para financiarse a un coste razonable condiciona sus perspectivas de crecimiento futuro. Asimismo, las condiciones
de liquidez y las tasas de interés impactan directamente en la viabilidad de los proyectos de infraestructura y
vivienda, ya que las bajas tasas de interés y la abundancia de liquidez generan un entorno perfecto para la
financiacion de este tipo de proyectos.

Las perspectivas econdmicas para los préximos afios son favorables, con un crecimiento pronosticado de la
economia de la regién por el Banco Mundial, se prevé que el PIB regional se expanda un 1,6 % en 2024, con
expectativas de crecimiento del 2,7% y 2,6% para 2025 y 2026, respectivamente.

Factores como la inestabilidad social y un estado de emergencia econémica, etc.

Santa Ana, a través de sus subsidiarias, estd expuesta a riesgos sistémicos que afectan el entorno econémico en el
pais. Los riesgos sistémicos incluyen intrinsecamente aquellos que, sin limitarse a ellos, son: i) cambios en la
estabilidad politica del pafs, el régimen regulatorio del sistema financiero y las decisiones judiciales relacionadas
con el sector, ii) eventos imprevisibles o inesperados sobre los cuales las instituciones de crédito no tienen control
y que afectan al sistema financiero, y que podrian afectar sustancial y materialmente de manera negativa las
operaciones de las instituciones de crédito.

Santa Ana ha adoptado un modelo de negocio basado en la diversificacién de riesgos a través de una estructura de
sociedades independientes, cada una establecida y operativa en los distintos paises donde la compaiiia tiene
presencia. Al poseer el 100% del capital en cada una de estas filiales nacionales, Santa Ana asegura un control total
sobre sus operaciones locales, lo que permite una gestidon de riesgos mas precisa y adaptada a las condiciones
particulares de cada mercado. Esta estructura no solo minimiza la dependencia de un Unico pais, sino que, en caso
de que surjan problemas operativos o regulatorios en una regién, el impacto no repercutiria directamente en el
resto de las operaciones, preservando asi la estabilidad general de la compafia. Ademads, contar con una presencia
directa y controlada en cada pais facilita el cumplimiento normativo y mejora la capacidad de respuesta a cambios
regulatorios locales, haciendo el proceso de gestidn de riesgos més eficiente y efectivo.

Riesgos de Competencia

Es posible que los grupos y empresas con los que la Sociedad compite dispongan de mayores recursos, tanto
materiales, técnicos como financieros, o un mejor conocimiento del mercado en el que operan, y, por lo tanto,
puedan ofrecer mejores bienes y servicios. Ademas, el sector inmobiliario es muy competitivo y fragmentado, ya
que las barreras de entrada son bajas.

La competencia podria dificultar la obtencién de términos favorables para la Sociedad i) en los procesos de licitacidn
y adquisicidn de terrenos disponibles para desarrollo; ii) en la contratacidn de servicios externos para los proyectos
de inversion; iii) en el precio de venta de los activos, causado por un exceso de oferta de viviendas con caracteristicas
similares. Estas circunstancias podrian afectar negativamente el desarrollo de la actividad de la Sociedad, su
resultado y su situacién financiera.

En el caso de Colombia, un mercado cada vez mas abierto como resultado de la inversidn extranjera directa, las
empresas internacionales de ultramar estdn comenzando a buscar oportunidades en el pais. Estas empresas
internacionales logran mayores economias de escala y podrian operar a costes mas bajos que Santa Ana. Debido a
esto, la Sociedad enfrenta una competencia constante y creciente en la seleccién de proyectos, clientes, empleados
y proveedores, entre otros.
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En la medida en que exista mas competencia, la Sociedad se vera presionada a ser mas eficiente en la reduccién de
costos, incluso reduciendo los méargenes de ganancia para continuar con el crecimiento y las posibilidades
operativas, lo que podria afectar las tasas de retorno.

Para mitigar el riesgo de competencia, Santa Ana se enfoca en optimizar sus procesos operativos y diferenciarse con
productos y servicios de alta calidad. La Sociedad realiza anélisis de mercado y establece relaciones sdlidas con
clientes y proveedores para asegurar condiciones favorables. Ademas, invierte en tecnologia e innovacién para
mantener su competitividad, especialmente en mercados como el colombiano, donde la competencia internacional
es creciente.

2.23.5.Riesgos ligados a las acciones

La liquidez de las acciones puede ser limitada

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningln sistema multilateral de
negociacién ni mercado regulado y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contrataciéon que
alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.

A la fecha del presente Documento Informativo la difusion accionarial de la Sociedad es limitada y, tal como se
sefala en el apartado 3.2., los accionistas con una participacion directa o indirecta superior al 5% del capital son 3
que poseen en conjunto un total de 4.475.046 acciones representativas del 68,62% del capital. Aunque de
conformidad con la normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas a BME Growth, la Sociedad tiene
suscrito un Contrato de Liquidez con Singular Bank, S.A.U. como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.8.
del presente Documento Informativo) de las acciones de la Sociedad, la liquidez de las acciones podria no ser
suficiente.

Riesgo de la no recuperacion del total de la inversién realizada

La Sociedad advierte que existe el riesgo de que los inversores no logren recuperar la totalidad de la inversién
realizada. Este riesgo puede derivarse de diversos factores, incluidos los cambios en las condiciones del mercado,
la evolucion econdmica general, la competencia en el sector o la capacidad de la Sociedad para cumplir con sus
objetivos de negocio y financieros previstos. En particular, si los ingresos generados o los flujos de efectivo
proyectados no alcanzan los niveles esperados, podria impactarse negativamente la valoracion de la Sociedad y, en
consecuencia, la capacidad de retorno de la inversién para los accionistas.

El precio de las acciones de la Sociedad podria ser volatil y estar sujeto a repentinos y significativos descensos

Algunos de los valores que se negocian en el segmento BME Growth de BME MTF Equity presentan una elevada
volatilidad, fruto de la coyuntura que la economia y los mercados de valores vienen atravesando en los Gltimos
ejercicios.

Factores tales como: (i) fluctuaciones en los resultados del Grupo y en el sector en el que opera; (i) cambios en las
recomendaciones de los analistas financieros sobre el Grupo y sobre la situacién de los mercados financieros
espanoles;; (iii) operaciones de venta que los accionistas de la Sociedad puedan realizar de sus acciones en el futuro;
asi como (iv) un reducido volumen de contratacién de las acciones, podrian tener un impacto negativo en el precio
de las acciones de la Sociedad e impedir a los inversores vender sus acciones en el mercado a un precio superior al
precio al que las adquirieron.

En ese sentido, los potenciales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversién en la Sociedad puede
aumentar o disminuir de forma importante en breves periodos temporales y que el precio de mercado de las
acciones puede no reflejar el valor intrinseco de la Sociedad.
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El precio de referencia podria no corresponderse con el precio de negociacién de las acciones tras su incorporacion
a BME Growth

En dicha elaboracién del informe de valoracion, Orbyn Research ha asumido que la informacién que ha sido
facilitada o comunicada por Santa Ana es exacta y completa, sin que se haya realizado una verificacidn
independiente de la misma. De igual forma, las proyecciones de ingresos y gastos utilizadas en la valoracion
correspondiente al ejercicio 2025, que se detallan en el Anexo Il del presente Documento Informativo, difieren de
las previsiones aprobadas el 25 de noviembre de 2024 por el Consejo de Administracion de la Sociedad para ese
mismo ejercicio y se encuentran detalladas en el apartado 2.17 del presente Documento. Asimismo, no es, ni
pretende ser, una evaluacion especifica de los activos o del negocio de la Sociedad.

Al igual que Orbyn Capital Markets, S.L.U., Orbyn Research forma parte del Grupo Orbyn, lo que podria dar lugar a
un posible conflicto de interés entre ambas sociedades. No obstante, el Grupo Orbyn tiene mecanismos para
abordar esta situacién, ya que tanto Orbyn Capital Markets como Orbyn Research son entidades constituidas de
forma independiente, cada una operando bajo su propio liderazgo y con un CEO distinto al frente.

Ambas empresas gestionan sus operaciones de manera auténoma, garantizando que se mantenga su
independencia en todos los aspectos de su funcionamiento, a pesar de ser parte del mismo grupo corporativo. Esta
estructura refleja el compromiso de las empresas con la libertad operativa y el enfoque especializado de cada una
en su respectivo campo. De cara a asegurar esta independencia entre Orbyn Research y Orbyn Capital Markets
estan establecidos, entre otros procedimientos, los siguientes procedimientos internos tales como independencia
en los siguientes dmbitos: contractual, de equipos, procesos internos, requerimiento y manejo de informacién,
anélisis y conclusiones. En el apartado 2.6.2. del presente Documento Informativo, se desglosa a mayor profundidad
la independencia de los procedimientos internos.

Orbyn Research, S.L.U. ha datado en fecha 28 de junio de 2024, un informe de valoracién de las acciones de Santa
Ana Global Enterprises a 31 de mayo de 2024, que ha sido tomado como base por el Consejo de Administracidn
de la Sociedad para fijar el precio de referencia de las acciones. En dicho informe se han analizado diversas
metodologias considerado la metodologia de valoracién basada en el descuento de flujos de caja (DFC), es decir,
la actualizacién, con una tasa de descuento, de la caja futura que se estima va a generar el negocio, como mejor
método de valoracion por la estabilidad y predictibilidad de los flujos de caja de la compafiia. La valoracién por
DCF de la Sociedad se ha basado, por tanto, en la elaboraciéon de proyecciones financieras sobre una serie de
hipdtesis facilitadas por la propia compafiia con un grado de incertidumbre que debe sertomado en consideracion.
En la elaboracion del informe de valoracién, Orbyn Research ha asumido que la informacién que ha sido facilitada
o comunicada por Santa Ana es exacta y completa, sin que se haya realizado una verificacion independiente de la
misma. Asimismo, no es ni pretende ser una evaluacién especifica de los activos o del negocio de la Sociedad.

Por todo lo anterior, en caso de que los ingresos y gastos de la Sociedad no evolucionaran conforme a las hipdtesis
de ese informe de valoracion, esto podria llegar a impactar en el valor de la propia Sociedad.

No puede garantizar que las acciones de la Sociedad vayan a cotizar a un precio igual o superior al precio de
referencia fijado en la salida, por lo que el inversor podria perder parte o toda su inversion.

Riesgos de Valoracién de Activos

La valoracion de la cartera de activos de la Sociedad, una vez adquirido, seré realizada por expertos independientes.
Esta valoracidn serd intrinsecamente subjetiva y su exactitud dependera de diversas suposiciones y estimaciones.
Suposiciones incorrectas podrian llevar a valoraciones inexactas, afectando los retornos de inversion y las decisiones
de desinversion.

Adicionalmente, existe el riesgo de que el valor de mercado de los activos puede decrecer o verse negativamente
afectado bajo determinadas circunstancias:

e Contingencias medioambientales.
e Cambios en las tasas de retorno esperadas.
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e Factores macroecondmicos.

Como consecuencia, aunque la Sociedad pueda realizar de manera interna auditorias, valoraciones, estudios de
mercado y previsiones macroecondmicas, asi como cumplir con las regulaciones legales y técnicas, el Emisor no
puede asegurar que surjan eventos imprevistos. Estas circunstancias podrian causar una caida en la valoracion de
los activos, lo que supondria un impacto notable en la actividad de la Sociedad, sus resultados o situacién financiera.

Riesgos relacionados con el andlisis de las acciones de la Sociedad

La falta de publicacién de anélisis bursétil sobre la Sociedad, o la publicaciéon de andlisis desfavorables sobre la
Sociedad o el sector podrian causar una caida en el precio de la accidn.

2.23.6.0tros riesgos

Conflictos de interés con partes vinculadas

La Sociedad estd, y podré continuar estando en el futuro, expuesta a los riesgos relacionados con la realizacion de
operaciones vinculadas: la Sociedad ha realizado y realiza operaciones con partes vinculadas, principalmente con
socios y filiales (véase apartado 2.16. para mas informacién), y podria seguir haciéndolo en el futuro. Hasta la fecha,
estas operaciones se han realizado en condiciones de mercado. En caso de que, en el futuro, dichas operaciones
no se realizasen en condiciones de mercado, ello podria afectar negativamente a los resultados y/o la situaciéon
financiera de la Sociedad.

Es importante sefalar que, Santa Ana establece politicas de gobernanza rigurosas y procedimientos de control
interno a fines de asegurar que las acciones de la Sociedad estén respaldadas por las mejores practicas. Estas
politicas incluyen la revisidn y aprobacion de todas las operaciones vinculadas por parte de un comité para asegurar
que se realicen en condiciones de mercado. La Sociedad también lleva a cabo auditorias externas peridédicas para
reafirmar la transparencia y el cumplimiento de las normativas aplicables. De esta forma, Santa Ana busca minimizar
el impacto negativo en sus resultados y situacion financiera derivado de estas operaciones.

Riesgo de corrupcion en empleados, consejeros o socios del Grupo

Los inversores deben considerar que el invertir en la Sociedad, supone un riesgo de que los empleados, consejeros
o socios del Grupo se vean envueltos en asuntos de corrupcién o blanqueo de capitales en sus propios negocios.
Si se produce un acto de este tipo, podria afectar negativamente la reputacion de la empresa, asi como a su
capacidad para obtener financiacién en el futuro.

Santa Ana ha implementado un programa integral de cumplimiento que incluye politicas y procedimientos internos
disefados para prevenir la corrupcién y el blanqueo de capitales. Adicionalmente, la Sociedad se sometera a auditorias
periddicas, lo que facilitara la identificacion de posibles casos de corrupcidon o blanqueo de capitales. La evaluacién
constante del entorno empresarial y las relaciones comerciales del Grupo también contribuird a identificar y mitigar
posibles riesgos en esta area.

Riesgo de proteccién de datos

El riesgo de multas en proteccién de datos en caso de un jaqueo de datos internos o externos. Si alguna empresa
del Grupo incumpliera las normas de proteccién de datos, podria enfrentarse a multas muy cuantiosas, ademas de
ver dafiada su reputacién y perder la confianza de sus clientes y accionistas. En este sentido, si se produjera una
violacién significativa de datos, podria haber repercusiones legales, lo que aumentaria ain mas el riesgo financiero.

En este sentido, Santa Ana implementa medidas de seguridad avanzadas y asegura que su personal esté capacitado
en practicas de seguridad. Ademas, cuenta con un plan de respuesta a incidentes para manejar cualquier brecha
de datos, minimizando asi el impacto legal y financiero que pueda generar.
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3. Informacion relativa a las acciones

3.1. Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y
de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones.
Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion

A la fecha de este Documento Informativo, el capital social de Santa Ana asciende a 65.210,73 euros. Dicho capital
estd dividido en 6.521.073 acciones nominativas denominadas en euros, de 0,01 céntimos de valor nominal cada
una de ellas, iguales, indivisibles y acumulables. Para su debida identificacién se numeran correlativamente del uno
a seis millones quinientos veintiin mil setenta y tres (1 a 6.521.073), ambos inclusive. Las acciones se hallan
totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones pertenecen a la misma clase y serie, y confieren a su titular
los mismos derechos y obligaciones. La Junta General de accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 3 de octubre
de 2024, acordé solicitar la incorporacién a BME Growth de la totalidad de las acciones representativas del capital
social de la Sociedad. Dicha junta general también acordd facultar al consejo de administracién, con expresas
facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros y de apoderamiento a terceros cuando resulte conforme a
derecho, para solicitar en nombre y representacién de la Sociedad dicha incorporacion de la totalidad de las
acciones a BME Growth.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad que
den derecho a suscribir o adquirir sus acciones.

La Sociedad conoce y acepta cumplir con las normativas vigentes y futuras aplicables a BME Growth vy,
especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusién de dicho mercado.

3.2. Grado de difusion de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la
posible oferta previa a la incorporacién que se haya realizado y de su resultado

El capital social actual de la Sociedad es de 65.210,73 euros, representado por 6.521.073 acciones de 0,01 céntimos
de valor nominal cada una de ellas. Asimismo, el Consejo de Administraciéon de la Sociedad, en su reunién del 03
de diciembre de 2024, acordd tomar como primer precio de referencia 13,50 euros por accién. Por consiguiente, el
valor total de la Sociedad en base al precio de referencia es de 88.034.485,50 euros representado mediante
6.521.073 acciones.

En la fecha de este Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 52 accionistas, de los que 49 tienen posiciones
minoritarias que, individualmente, representan menos del 5% de su capital social. De las 6.521.073 acciones
emitidas, los accionistas minoritarios poseen 2.046.027 acciones, cuyo valor total corresponde a 27.621.364,50
euros.
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Numero de Porcentaje de Porcentaje de capital

Accionista . . . s
acciones capital directo indirecta

GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l. (Rte. D.

0, 0,
Gregorio Esteban Martinez)* 3.382.200 51.87% 0%
D. Gregorio Esteban Martinez 0 0% 51,87%
ABUBILLA-4, S.L. (Rte. D. José Antonio 0 0
Fernandez Gallar)** 676.704 10.38% 0%
D. José Antonio Fernandez Gallar 0 0% 10,38%
D. Rafael Guardans Cambé 416.142 6,38% 0%
Otros*** 2.046.027 31,38% 0%
TOTAL 6.521.073 100%

*D. Gregorio Esteban Martinez posee el 100% de las acciones de GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l.
**D. José Antonio Fernandez Gallar posee el 100% de las participaciones sociales de ABUBILLA-4, S.L.
***Accionistas con una participacién en el capital de la Sociedad, inferior al 5%.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencién a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacién espafiola y en la normativa
europea aplicable a sociedades espafiolas cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociacion en BME
Growth y, €n concreto, en:

i. laLeyde Sociedades de Capital;

ii. laley5/2021, de 12 de abril, por la que se modifica el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, en
lo que respecta al fomento de la implicacion a largo plazo de los accionistas en las sociedades cotizadas;

iii. laley6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversidn;

iv. el Reglamento (UE) n.°596/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, sobre el abuso
de mercado (“Reglamento sobre abuso de mercado”); y

v. Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre, sobre instrumentos financieros, admisiéon a negociacion, registro
de valores negociables e infraestructuras de mercado.

Las acciones del Emisor estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza de la Lealtad N.° 1y de
sus entidades participantes.

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros (€).
Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares los mismos derechos politicos y

econdmicos, entre los que destacan los siguientes derechos previstos en los Estatutos Sociales o en la normativa
aplicable:

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024 120



SANTA ANA

Derecho a participar en el reparto de dividendos

Las acciones confieren a sus titulares el derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el patrimonio
resultante de la liquidacion en las condiciones previstas en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
sin que existan diferencias entre unas acciones y otras, al ser todas ellas ordinarias y de una Unica clase y serie.

Derechos de asistencia y voto

Las acciones confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General de Accionistas y el de impugnar
los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los
Estatutos Sociales de la Sociedad. En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales
de Accionistas, el articulo 15 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, establece que podran asistir a la Junta General
los accionistas que figuren como titulares en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta con cinco dias
de antelacion a su celebracién, lo que podrén acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado
expedido por alguna de las entidades autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra forma admitida en
derecho. Todo accionista que tenga derecho de asistencia podréa hacerse representar en la Junta General por medio
de otra persona. La representacién deberéd conferirse por escrito, o en su caso, por medios de comunicacién a
distancia conforme a los medios que se determinen por el Consejo de Administracidn y con carécter especial para
cada Junta. Esta facultad de representacién se entiende sin perjuicio de lo establecido por la Ley para los casos de
representacion familiar y otorgamiento de poderes generales. La representacion es siempre revocable. La asistencia
personal a la Junta General del representado tendra valor de revocacion.

Derechos de suscripcion preferente y asignacion gratuita en la oferta de suscripcion de valores de la misma clase

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en cualquier aumento de capital con emisién
de nuevas acciones con cargo a aportaciones dinerarias, y en la emision de obligaciones convertibles en acciones,
salvo que la propia junta general de accionistas acuerde la supresién total o parcial exclusién del derecho de
suscripcién preferente de acuerdo con lo previsto en los articulos 308 y 417 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en el propio Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital en los supuestos
de aumento de capital con cargo a reservas.

Derecho de informacién

Las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de informacién recogido en los articulos 93.d)y 197
del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones
especiales del derecho de informacion, estan recogidos en dicha ley y en el Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio,
por el que se adoptan y prorrogan determinadas medidas de respuesta a las consecuencias econdmicas y sociales
de la Guerra de Ucrania, de apoyo a la reconstruccion de la isla de La Palma y a otras situaciones de vulnerabilidad;
de transposicién de Directivas de la Unién Europea en materia de modificaciones estructurales de sociedades
mercantiles y conciliacién de la vida familiary la vida profesional de los progenitores y los cuidadores; y de ejecucion
y cumplimiento del Derecho de la Unién Europea, de forma pormenorizada, al tratar de la modificacién de estatutos,
aumento y reduccién del capital social, aprobacidn de las cuentas anuales, emisidon de obligaciones (convertibles o
no en acciones), transformacion, fusion y escision, disoluciéon y liquidacion de sociedades, cesidn global de activoy
pasivo, traslado internacional del domicilio social y otros actos u operaciones societarias.

3.4. Pactos parasociales entre accionistas o entre la sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto
A la fecha del presente Documento Informativo, se han suscrito dos pactos de socios en relacién con la Sociedad,

uno dirigido a los accionistas minoritarios, y otro a los accionistas core, que entrardn en vigor una vez las acciones
de la Sociedad se incorporen a BME Growth.
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El objeto de los Pactos de Accionistas es, entre otras cosas, regular la relacion entre los accionistas que son parte de
este, la relacién entre ellos y la Sociedad, el sistema de gobierno, direccidn y funcionamiento de la Sociedad y sus
filiales, el régimen de transmisién de acciones de la Sociedad, y otras obligaciones que los accionistas vinculados
por los Pactos asumen respecto a su inversién en la Sociedad.

Las partes de los Pactos de Accionistas reconocen que su contenido debe prevalecer sobre los Estatutos Sociales,
siempre y cuando la ley aplicable asilo permita. En ese sentido, en particular se comprometen a ejercer sus derechos
de voto en la Sociedad para hacer plenamente efectivos los términos del Pacto de Accionistas, y a que los
administradores que nombren ejerzan, con sujecion a sus deberes de lealtad a la Sociedad, sus derechos de voto y
demads poderes y facultades para hacer plenamente efectivos los términos del correspondiente Pacto de
Accionistas.

Los pactos son independientes entre las partes, y cada participe firmo su respectivo acuerdo en fecha 18 de julio de
2024. A continuacion, se detalla el contenido de cada pacto segun el tipo de accionista:

3.4.1.Pacto Parasocial suscrito por Santa Ana Global Enterprises con accionistas
Core - 18 de julio de 2024

De cara al pacto parasocial de fecha 18 de julio de 2024, tendrén la consideracién a de Accionistas Core aquellos
que: (i) ostentan algun tipo de cargo en el seno del consejo de administracién de la Sociedad o; (ii) tienen algun
tipo de relacion especial de vinculacién con la Sociedad o sus participadas, determinada por el equipo gestor.

EXPONEN

I. Que el capital social de la Sociedad a la presente fecha asciende a 65.210,73 euros, dividido en 6.521.073
acciones, de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente de la 1 ala 6.521.073,
ambas inclusive.

[I. Que el Accionista Core es titular de (nimero) acciones de la Sociedad (en adelante, las "Acciones").

lll. Que la Sociedad tiene previsto solicitar la admisién a incorporacion de sus acciones al segmento de BME
Growth de BME MTF Equity, en la segunda mitad del ejercicio 2024.

IV. Que las Partes, con objeto de preservar y velar por la estabilidad del valor de cotizacién de la accién de la
Sociedad en BME Growth, han acordado establecer determinadas limitaciones temporales en la venta de sus
acciones y autorizar determinados derechos, en los términos del presente Pacto Parasocial.

V. Que, habiéndose alcanzado un acuerdo sobre los términos de la mencionada limitacidon, se ha acordado la
suscripcidén del presente pacto parasocial de Accionista Core (el "Pacto Parasocial"), con sujecion a las
siguientes,

CLAUSULAS
1. Prohibicion de transmisién de acciones (Lock-up)
1.1. El Accionista Core no podra vender cualesquiera de sus Acciones de la Sociedad en mercado ordinario o

bajo cualquier otra modalidad u operativa durante los 12 primeros meses de cotizacién de las acciones en
el citado mercado (en adelante, el "Periodo de Lock-up").

2. Restriccién a la transmision de Acciones
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2.1. Sin perjuicio del Periodo de Lock-up establecido en la Clausula 1.1, el Accionista Core sélo podra vender
sus Acciones en mercado ordinario o bajo cualquier otra modalidad u operativa hasta un porcentaje
maximo anual del 25% de las Acciones, durante los primeros 48 meses siguientes a la finalizacion del
Periodo de Lock-up.

2.2. A efectos aclaratorios, las anteriores restricciones de venta se aplicaran sobre las Acciones indicadas en el
Expositivo Il, y ello con independencia de que su participacién en el capital aumente o disminuya tras la
suscripcidn del Pacto Parasocial.

2.3. El porcentaje de venta permitido de las Acciones en los términos anteriores y con caracter anual no ser3
acumulable, ni parcial ni totalmente, para afios posteriores en caso de que en cada anualidad no sea
ejercitado totalmente.

2.4. La prohibicién de venta de las Acciones no se aplicara a aquellas acciones que el Accionista Core adquiera
con posterioridad a la firma del presente Pacto Parasocial.

2.5. El Accionista Core hara sus mejores esfuerzos para comunicar al Organo de Administracién de la Sociedad
su voluntad de venta de las Acciones en cada una de las anualidades, con la finalidad de que la Sociedad
pueda prever las necesidades de liquidez precisas para atender a las obligaciones del mercado.

2.6. Una vez cumplido el periodo de restriccidon establecido en la Clausula 2.1, el Accionista Core podr3,
libremente, transmitir las Acciones.

3. Pacto Parasocial de la Junta General de Accionistas

3.1. El Accionista Core votard, en cualquier 6rgano de la Sociedad, y especialmente en la Junta General de
Accionistas, y respecto de todas sus acciones, a favor de cualquier propuesta de acuerdo o resolucién en
virtud del cual se excluyan o limiten los derechos de suscripcién preferente en aumentos de capital social
derivados de la suscripcién por la Sociedad de lineas de equity y respecto de cualesquiera entidades, con
el objeto de dotar a la Sociedad de la liquidez necesaria para acometer su objeto social y su plan de
negocio.

3.2. Alos Unicos efectos de hacer ejecutivo el acuerdo anterior, el Accionista Core, Gnicamente en relacién con
la renuncia a sus derechos de suscripcién preferente en aumentos de capital social derivados de las lineas
de equity que pueda formalizar la Sociedad, y mientras mantenga su condicién como Accionista, delega
expresamente su voto en favor del Presidente del Consejo de Administracidn.

4. Vigencia. Modificacién del Pacto Parasocial

4.1. El presente Pacto Parasocial entrara en vigor el primer dia de cotizacién de las acciones en el BME Growth
y se mantendré vigente mientras que el Accionistas Core ostente dicha condicién en la Sociedad.

5. Comunicaciones

5.1. Las comunicaciones entre las Partes llevadas a cabo en el marco o para el cumplimiento del presente Pacto
Parasocial se llevardn a cabo a las direcciones y segun los datos de contacto indicados en el
encabezamiento del presente Pacto Parasocial.

5.2. En caso de cambio de domicilio de una de las Partes, ésta debera notificar dicho extremo a la otra Parte
conforme a lo previsto en esta Clausula, reputdndose validas las notificaciones realizadas en los domicilios
que se indican en el encabezado en tanto el cambio de domicilio no haya sido notificado debidamente.

6. Otras disposiciones

6.1. El Accionista Core se obliga a comunicar este Pacto Parasocial mediante envio de una copia a los bancos o
entidades financieras en las que estén depositadas las Acciones

6.2. El Accionista Core es conocedor de la obligacién de comunicar la existencia del presente Pacto Parasocial,
asi como de cualquier prérroga o extincién del mismo a BME, y que el mismo serd publicado en su web,
autorizando expresamente a la Sociedad a incorporar su contenido, integro o parcial, en los términos y
condiciones que resulten precisos y necesarios.
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6.3. Las Partes se comprometen a realizar sus mejores esfuerzos para resolver de buena fe cualquier
discrepancia que pudiera surgir en relacion con el presente Pacto Parasocial.

6.4. El presente Pacto Parasocial tiene cardcter mercantil y deberé ser interpretado y cumplido en sus propios
términos y, en lo no previsto, se regird por la legislacién espafiola. Para la resolucidén de cualesquiera
desavenencias derivadas de la validez, interpretacion, cumplimiento o ejecucién de este documento, las
Partes, con renuncia a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles, expresamente se someten a
arbitraje en la forma establecida en la Ley de Arbitraje 60/2003, de 23 de diciembre. En particular, se
someten al Arbitraje del Tribunal Arbitral de la Cdmara de Comercio del domicilio social, al que se le
encomienda, de acuerdo con su Reglamento, la administracién del arbitraje y la designacién de los Arbitros,
y cuyo Laudo sera de obligado cumplimiento.

Accionistas Core que forman parte del pacto de socios y el porcentaje que representan sobre el total del capital
social de la Sociedad:

Accionista Numero de acciones Porcentaje
GEM Capital Luxembourg, s.a.r.l. 3.382.200 51,87%
ABUBILLA 4, S.L. 676.704 10,38%
Rafael Guardans Cambo 416.142 6,38%
Jaime Garbisu 324.372 4,97%
Emilio de la Guardia Gascufa 170.964 2,62%
Francisco Javier Pérez Tena 165.000 2,53%
Ubeda Consultores, S.L. 129.750 1,99%
Pablo Enrique Samur Sanchez 30.900 0,47%
Fernando Martin Ortiz 30.900 0,47%
Clau de Mar, S.L. 27.954 0,43%
Global Legal Investment, S.L. 27.954 0,43%

3.4.2.Pacto Parasocial suscrito por Santa Ana Global Enterprises con accionistas
Minoritarios - 18 de julio de 2024

EXPONEN

I.  Que el capital social de la Sociedad a la presente fecha asciende a 65.210,73 euros, dividido en 6.521.073
acciones, de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente de la 1 a la
6.521.073, ambas inclusive.

[I. Que el Accionista Minoritario es titular de (nimero) acciones de la Sociedad (en adelante, las "Acciones").

lll. Que la Sociedad tiene previsto solicitar la admisién a incorporacién de sus acciones al segmento de BME
Growth de BME MTF Equity, en la segunda mitad del ejercicio 2024.

IV. Que las Partes, con objeto de preservar y velar por la estabilidad del valor de cotizacion de la accién de la
Sociedad en BME Growth, han acordado establecer determinadas limitaciones temporales en la venta de
sus acciones y autorizar determinados derechos, en los términos del presente Pacto Parasocial.

V. Que, habiéndose alcanzado un acuerdo sobre los términos de la mencionada limitacidn, se ha acordado la
suscripcién del presente pacto parasocial de Accionista Core (el "Pacto Parasocial"), con sujecién a las
siguientes,
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CLAUSULAS

1. Prohibicién de transmision de acciones (Lock-up)

1.1.

El Accionista Minoritario no podra vender cualesquiera de sus Acciones de la Sociedad en mercado
ordinario o bajo cualquier otra modalidad u operativa durante los 6 primeros meses de cotizacién de las
acciones en el citado mercado (en adelante, el "Periodo de Lock-up").

2. Restricciones a la transmisién de Acciones

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

En perjuicio del Periodo de Lock-up establecido en la Clausula 1.1., el Accionista Minoritario sélo podra
vender sus Acciones en mercado ordinario o bajo cualquier otra modalidad u operativa hasta un porcentaje
méximo anual del 50% de las Acciones, durante los primeros 24 meses siguientes a la finalizacién del
Periodo de Lock-up.

A efectos aclaratorios, las anteriores restricciones de venta se aplicaran sobre las Acciones indicadas en el
Expositivo Il, y ello con independencia de que su participacion en el capital aumente o disminuya tras la
suscripcidn del Pacto Parasocial.

El porcentaje de venta permitido de las Acciones en los términos anteriores y con caracter anual no sera
acumulable, ni parcial ni totalmente, para afios posteriores en caso de que en cada anualidad no sea
ejercitado totalmente.

La prohibicién de venta de las Acciones no se aplicard a aquellas acciones que el Accionista Minoritario
adquiera con posterioridad a la firma del presente Pacto Parasocial.

El Accionista Minoritario hara sus mejores esfuerzos para comunicar al Organo de Administracién de la
Sociedad su voluntad de venta de las Acciones en cada una de las anualidades, con la finalidad de que la
Sociedad pueda prever las necesidades de liquidez precisas para atender a las obligaciones del mercado.
Una vez cumplido el periodo de restriccion establecido en la Clausula 2.1., el Accionista Minoritario podr3,
libremente, transmitir las Acciones.

3. Pacto Parasocial de la Junta General de Accionistas

3.1

3.2.

El Accionista Minoritario votar, en cualquier érgano de la Sociedad, y especialmente en la Junta General
de Accionistas, y respecto de la totalidad de sus acciones, a favor de cualquier propuesta de acuerdo o
resolucion en virtud del cual se excluyan o limiten los derechos de suscripcidn preferente en aumentos de
capital social derivados de la suscripcion por la Sociedad de lineas de equity y respecto de cualesquiera
entidades, con el objeto de dotar a la Sociedad de la liquidez necesaria para acometer su objeto social y
su plan de negocio.

Alos Unicos efectos de hacer ejecutivo el acuerdo anterior, el Accionista Minoritario, Unicamente en relacion
con la renuncia a sus derechos de suscripcién preferente en aumentos de capital social derivados de las
lineas de equity que pueda formalizar la Sociedad, y mientras mantenga su condicidon como Accionista,
delega expresamente su voto en favor del Presidente del Consejo de Administracion.

4. Vigencia. Modificacién del Pacto Parasocial

4.1.

El presente Pacto Parasocial entrard en vigor el primer dia de cotizacién de las acciones en el BME Growth
y se mantendré vigente mientras que el Accionista Minoritario ostente dicha condicién en la Sociedad.

5. Comunicaciones

5.1.

Las comunicaciones entre las Partes llevadas a cabo en el marco o para el cumplimiento del presente Pacto
Parasocial se llevardn a cabo a las direcciones y segin los datos de contacto indicados en el
encabezamiento del presente Pacto Parasocial.
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5.2.

En caso de cambio de domicilio de una de las Partes, ésta deberd notificar dicho extremo a la otra Parte
conforme a lo previsto en esta Clausula, reputdndose vélidas las notificaciones realizadas en los domicilios
que se indican en el encabezado en tanto el cambio de domicilio no haya sido notificado debidamente.

6. Otras disposiciones

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

El Accionista Minoritario se obliga a comunicar este Pacto Parasocial mediante envio de una copia a los
bancos o entidades financieras en las que estén depositadas las Acciones.

El Accionista Minoritario es conocedor de la obligacion de comunicar la existencia del presente Pacto
Parasocial, asi como de cualquier prérroga o extincién del mismo a BME, y que el mismo sera publicado en
su web, autorizando expresamente a la Sociedad a incorporar su contenido, integro o parcial, en los
términos y condiciones que resulten precisos y necesarios.

Las Partes se comprometen a realizar sus mejores esfuerzos para resolver de buena fe cualquier
discrepancia que pudiera surgir en relacion con el presente Pacto Parasocial.

El presente Pacto Parasocial tiene caracter mercantil y debera ser interpretado y cumplido en sus propios
términos y, en lo no previsto, se regird por la legislacion espafiola. Para la resolucién de cualesquiera
desavenencias derivadas de la validez, interpretacion, cumplimiento o ejecucién de este documento, las
Partes, con renuncia a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles, expresamente se someten a
arbitraje en la forma establecida en la Ley de Arbitraje 60/2003, de 23 de diciembre. En particular, se
someten al Arbitraje del Tribunal Arbitral de la Cdmara de Comercio del domicilio social, al que se le
encomienda, de acuerdo con su Reglamento, la administracién del arbitraje y la designacién de los Arbitros,
y cuyo Laudo sera de obligado cumplimiento.

Accionistas minoritarios que forman parte del pacto de socios y el porcentaje que representan sobre el total del
capital social de la Sociedad:

Accionista Numero de acciones Porcentaje
Atle Hedloy y Claudia Violette Heger Hedloey 220.626 3,38%
SIACAPITAL MANAGEMENT, S.L. 139.794 2,14%
Vincent Robert Gilles Decalf 113.352 1,74%
Maria Luisa Esteban Martinez 61.800 0,95%
Theodore Marcel Torres Arboleas y Maria 61.800 0,95%
Eugenia Esteban Martinez 61.800 0,95%
Dario Esteban Rodrigo 61.800 0,95%
Pomelo Rivera Holding, S.L. 57.000 0,87%
Finance & Trading Consulting, s.a.r.L. 55.914 0,86%
Joaquin Torrente Garcia de la Mata 43.050 0,66%
Eliose Heger-Hedloy 35.226 0,54%
JAGER, A.S. 57.498 0,88%
Dimension Estratégica Quality Research S.L 30.000 0,46%
José Antonio Granero Ramirez 30.000 0,46%
Tripalm Investment, S.L. 27.954 0,43%
Alvaro Francisco Castro Nufiez 27.756 0,43%
Marta Lucia Castro Estrada 27.300 0,42%
Raiza Andrea Gonzalez Romero 18.540 0,28%
Olivier Cavadini 15.000 0,23%

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024

126



A

SANTA ANA

Francisco Sanchez Bocanegra 14.550 0,22%

Ana Isabel de la Guardia 5.724 0,09%

3.5. Compromisos de no venta o transmisidon, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacidon a negociacion en el
segmento BME Growth

Tal y como se ha descrito en el apartado anterior:

» Los accionistas que forman parte del pacto parasocial descrito en el apartado 3.4.1.(Core) tienen una limitacién
de venta anual de hasta el 25% de sus acciones, durante los primeros 48 meses siguientes a la finalizacion del
periodo de Lock-up (primeros doce meses de cotizacion de las acciones).

» Los accionistas que forman parte del pacto parasocial descrito en el apartado 3.4.2. (minoristas) tienen una
limitacion de venta anual de hasta el 50% de sus acciones, durante los primeros 24 meses siguientes a la
finalizacion del periodo de Lock-up (primeros seis meses de cotizacidn de las acciones).

3.6. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulaciéon del Mercado
relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos
parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de exclusiéon de negociacion en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity y cambios de control de la sociedad

Los Estatutos Sociales estan adaptados a las exigencias requeridas por la normativa de BME Growth en lo relativo
a: el régimen aplicable a los supuestos de transmisién de acciones de la Sociedad que desencadenen un cambio
de control; la comunicacién de participaciones significativas; la publicidad de pactos parasociales; y, la regulacién
del régimen aplicable a la solicitud de exclusién de negociaciéon de BME Growth.

Se transcriben a continuacion los articulos en los que se recogen las previsiones relevantes en relacidén con las
cuestiones citadas:

Articulo 11°. - Transmision de acciones.

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion preferente y
de asignacién gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho. Las acciones
nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la inscripcién del correspondiente aumento de
capital en el Registro Mercantil.

No obstante, en el caso de que las acciones de la Sociedad coticen en el BME Growth, la persona que pretenda
adquirir una participacién accionarial que le permita ser titular de un porcentaje superior al cincuenta por ciento
(50%) del capital social deberé realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y
condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en virtud de la
cual, por sus condiciones de formulacién, las caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacién
accionarial superior al cincuenta por ciento (50%) del capital social, sélo podré transmitir acciones que
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determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha
ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.

Articulo 12°. - Comunicacién de participaciones significativas y pactos parasociales.
12.1 Participaciones significativas

Todo accionista que sea titular, de manera directa o indirecta de acciones de la Sociedad en porcentaje total
igual o superior al cinco por ciento (5%) del capital social (a efectos de este articulo, el "Accionista Significativo"
y la "Participacién Significativa"), o adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, una
Participacién Significativa en el capital de la Sociedad, deberd comunicar estas circunstancias al Organo de
Administracién.

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacién Significativa en el capital social de la Sociedad
debera comunicar al Organo de Administracién cualquier adquisicién o transmisién de acciones, por cualquier
titulo, que determine que su participacion total, directa e indirecta, alcance, supere o descienda del cinco por
ciento (5 %) del capital social o sus sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan efectuarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto (o al
secretario del Organo de Administracién en defecto de designacién expresa) y dentro del plazo méximo de tres
(3) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacién de
comunicar. La Sociedad daré publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa de BME Growth.

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacién Significativa en el capital social de la Sociedad
debera comunicar al Organo de Administracién cualquier adquisicién posterior, con independencia del nimero
de acciones adquiridas. Asimismo, cualquier persona que sea titular de derechos econémicos sobre acciones
de la Sociedad, incluyendo aquellos titulares indirectos de acciones a través de intermediarios financieros que
estén formalmente legitimados como accionistas segun el registro contable pero que actien en nombre de los
mencionados titulares, también debe realizar las comunicaciones indicadas en los términos anteriores (el "Titular
de Derechos Econémicos Significativos”).

12.2 Pactos parasociales

Si las acciones de la Sociedad cotizan en el BME Growth, los accionistas estardn obligados a comunicar a la
Sociedad la suscripcidén, modificacién, prérroga o extincién de cualquier pacto que restrinja o grave la
transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto (o al
secretario del Organo de Administracién en defecto de designacién expresa) y dentro del plazo maximo de tres
(3) dias habiles siguientes a contar desde aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la
obligacién de comunicar.

Si las acciones de la Sociedad cotizan en el BME Growth, la Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones
de conformidad con lo dispuesto en la normativa del BME Growth.

Articulo 13°. -Exclusién de negociacion en BME GROWTH

En el supuesto de que estando las acciones de la Sociedad incorporadas en BME Growth, la Junta General de
accionistas adopte un acuerdo de exclusién de negociacién en BME Growth de las acciones representativas del
capital social sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a
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dichos accionistas la adquisicién de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos
en la regulacién aplicable a las ofertas publicas de adquisicién de valores para los supuestos de exclusién de
negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a cotizacién de sus acciones
en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultdneo a su exclusién de negociacién de BME
Growth.

3.7. Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El funcionamiento de la Junta General de accionistas se encuentra detallado en los articulos del 15 al 23 de
Estatutos Sociales de la Sociedad. Se transcriben a continuacién:

DE LA JUNTA GENERAL
Articulo 15°. - Junta General de accionistas.

Los accionistas, constituidos en Junta General debidamente convocada o universal, decidiran, por la mayoria
legal o estatutariamente establecida, en los asuntos propios de su competencia.

Todos los accionistas, incluso los disidentes y los que no hayan participado en la reunién, quedaran sometidos
a los acuerdos de la Junta General, sin perjuicio de su derecho de impugnacién y separacién en los términos
fijados por Ley.

Articulo 16°. - Clases de Juntas Generales y competencia para convocarlas

Las Juntas Generales podrén ser ordinarias y extraordinarias y habrédn de ser convocadas por el Organo de
Administracién de la Sociedad. La Junta General de Accionistas se reunira:

a) Con carécter de ordinaria, anualmente dentro de los seis primeros meses de ejercicio, al objeto de evaluar
la gestién empresarial, aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior, decidir sobre la distribucién
de beneficios, designar a los Auditores de Cuentas y resolver cualquier otro asunto incluido en el Orden
del Dia previo cumplimiento de las disposiciones establecidas en la Ley de Sociedades de Capital.

No obstante, la Junta General, aunque haya sido convocada con el carécter de Ordinaria, podrd también
deliberar y decidir sobre cualquier asunto de su competencia que haya sido incluido en la convocatoria y previo
cumplimiento de las disposiciones establecidas en la Ley de Sociedades de Capital.

b) Con carédcter de extraordinaria, en todos los demés casos, convocada por acuerdo del Organo de
Administracién, por iniciativa propia o a solicitud de accionistas que representen al menos el 5% del
capital social, indicando en la solicitud los temas a tratar en la Asamblea, siguiendo el procedimiento
establecido en la Ley de Sociedades de Capital.

En este caso, la junta general deberé ser convocada para su celebracién dentro de los dos meses siguientes a
la fecha en que se hubiere requerido notarialmente a los administradores para convocarla, debiendo incluirse
necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido objeto de solicitud.

los
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Articulo 17°. - Competencia para convocar la Junta, plazo, forma y contenido de la convocatoria
17.1 Deber de convocar:

El Organo de Administracién convocaré la Junta General siempre que lo considere necesario o conveniente
para los intereses sociales y, en todo caso, en las fechas o periodos que determinen la Ley y los Estatutos
Sociales.

Asimismo, el Organo de Administracién convocaré la Junta General cuando lo soliciten ' o varios socios que
representen, al menos, el cinco por ciento (5%) del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar
en la Junta General. En este caso, la Junta General deberé ser convocada para su celebracién dentro de los dos
meses siguientes a la fecha en que se hubiese requerido notarialmente al Organo de Administracién para
convocarla, debiendo incluirse necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubieren sido objeto de
solicitud.

17.2 Forma y plazo de la convocatoria:

La Junta General seréd convocada mediante anuncio publicado en la pagina web corporativa de la Sociedad
debidamente inscrita en el Registro Mercantil. El anuncio publicado en la web corporativa de la Sociedad se
mantendréd accesible ininterrumpidamente, al menos hasta la celebracion de la Junta General. Entre la
convocatoria y la fecha prevista para la celebracién de la reunién deberd de existir un plazo de, al menos, 1 mes.

17.3 Contenido de la convocatoria:

La convocatoria expresara el nombre de la Sociedad, la fecha y hora de la reunién, el orden del dia, en el que
figuraran los asuntos a tratar, y el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria, todo ello sin
perjuicio de otras circunstancias legalmente requeridas por la especialidad del contenido del orden del dia.
Expresara asimismo la forma de celebracion (presencial o telemética) y, en su caso, el lugar de la reunién, y, en
caso de celebracién de forma telemética, los trémites y procedimientos que habréan de seguirse para el registro
y formacién de la lista de asistentes, los plazos, formas y modos de ejercicio de los derechos de los socios
previstos por los administradores para permitir el adecuado desarrollo de la Junta y su reflejo en el acta. Podr3,
asimismo, hacerse constar el tugar, fecha y hora en la que, si procediera, se reunird la Junta en segunda
convocatoria, mediando al menos un plazo de 24 horas entre la primera y la segunda convocatoria.

La puesta a disposicién de los accionistas de la documentaciéon que tengan derecho a conocer u obtener en
relacién con una convocatoria de Junta podré hacerse mediante su depésito en la pagina web de la Sociedad.

No obstante lo dispuesto en los pérrafos anteriores, se podrd celebrar Junta General y tratar en ella de cualquier
asunto, sin necesidad de convocatoria previa, si estando presente todo el capital, los asistentes aceptan por
unanimidad su celebracién de acuerdo con el articulo 178 de la Ley de Sociedades de Capital.

Lo dispuesto en este articulo quedars sin efecto cuando una disposicién legal exija requisitos distintos para
Juntas que traten de asuntos determinados en cuyo caso se deberé observar lo especificamente establecido.

Articulo 18°. - Derecho de informacién.

Los accionistas podrén solicitar de los administradores, hasta el séptimo dia anterior al previsto para la
celebracién de la Junta, las informaciones o aclaraciones que estimen precisas acerca de los asuntos
comprendidos en el orden del dia, o formular por escrito las preguntas que consideren pertinentes.
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Asimismo, durante la celebracién de la Junta General, los accionistas de la Sociedad podran solicitar
verbalmente las informaciones o aclaraciones que consideren convenientes acerca de los asuntos
comprendidos en el orden del dia. Si no fuera posible satisfacer el derecho del accionista en ese momento, la
informacién pendiente de facilitar serd proporcionada por escrito dentro de los 7 dias siguientes a aquél en que
hubiere finalizado la Junta General.

Los administradores estén obligados a proporcionar la informacién a que se refieren los parrafos anteriores salvo
en los casos en que esa informacién sea innecesaria para la tutela de los derechos del accionista, o existan
razones objetivas para considerar que podria utilizarse para fines extra sociales o su publicidad perjudique a la
Sociedad o a las sociedades vinculadas.

No obstante, la informacién solicitada no podré denegarse cuando la solicitud esté apoyada por accionistas que
representen, al menos, el 25% del capital. En el supuesto de utilizacién abusiva o perjudicial de la informacién
solicitada, el accionista sera responsable de los dafios y perjuicios causados.

Articulo 19°. - Derecho de asistencia y representacion.
19.1 Derecho de asistencia

Podréan asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares en el correspondiente registro
contable de anotaciones en cuenta con cinco (5) dias de antelacién a su celebracidn, lo que podrén acreditar
mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades autorizadas
legalmente para ello o por cualquier otra forma admitida en Derecho. La representacién podré conferirse por
escrito fisico o electrénico o por cualquier otro medio de comunicacidn a distancia que garantice debidamente
la identidad del accionista que la otorga. Si no constare en documento publico debera ser especial para cada
Junta.

Siempre que asi lo acuerde el Organo de Administracién, los accionistas podrén asistir a la Junta General
mediante videoconferencia u otro sistema técnicamente equivalente, y emitir su voto, todo ello en tiempo real.
Los asistentes a la Junta General por estos medios se consideraran, a todos los efectos, como presentes a la
misma y en una Unica reunién. La convocatoria indicaré la posibilidad de asistencia mediante videoconferencia
o medio técnico equivalente, especificando la forma en que podré efectuarse, haciendo constar el sistema de
conexidn y los lugares en que estén disponibles los medios técnicos necesarios para asistir y participar en la
reunién.

Los miembros del Organo de Administracién deberan asistir personalmente (bien de forma presencial, en el
lugar de celebracién de la Junta General, o de forma remota, mediante videoconferencia u otro sistema
técnicamente equivalente) a las Juntas Generales que se celebren, si bien, el hecho de que cualquiera de ellos
no asista por 'cualquier razén, no impedird en ningun caso la vélida constitucién de la Junta General. El
presidente de la Junta General podré autorizar la asistencia de directivos, gerentes y técnicos de la Sociedad y
demés personas que tengan interés en la buena marcha de tos asuntos sociales, asi como cursar invitacién a las
personas que tenga por conveniente, si bien la Junta podra revocar dicha autorizacién.

El Organo de Administracién podré también decidir que la Junta General se celebre de forma exclusivamente
telematica, sin asistencia fisica de los accionistas o sus representantes. La celebracién de la Junta exclusivamente
telemética estard supeditada a que la identidad y legitimacién de los socios y de sus representantes se halle
debidamente garantizada y a que todos los asistentes puedan participar efectivamente en la reunién mediante
medios de comunicacién a distancia apropiados, como audio o video, complementados con la posibilidad de
mensajes escritos durante el transcurso la junta, tanto para ejercitar en tiempo real los derechos de palabra,
informacion, propuesta y voto que les correspondan, como para seguir las intervenciones de los lemas asistentes
por los medios indicados. Para ello, el Organo de Administracién implementaré las medidas necesarias con
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arreglo al estado de la técnica y a las circunstancias de la Sociedad, teniendo en cuenta especialmente el nimero
de sus accionistas.

En las Juntas exclusivamente telematicas el anuncio de convocatoria informaré de los trémites y procedimientos
que habrén de seguirse para el registro y formacién de la lista de asistentes, para el ejercicio por estos de sus
derechos y para el adecuado reflejo en el acta del desarrollo de la junta. La asistencia no podré supeditarse en
ningun caso a la realizacién del registro con una antelacién superior a una hora antes del comienzo previsto de
la reunién. Las respuestas a los accionistas o sus representantes que ejerciten su derecho de informacién durante
la junta se regiran por lo previsto en el articulo 182 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

La Junta exclusivamente telemética se considerard celebrada en el domicilio social con independencia de
ddnde se halle el presidente de la Junta General.

19.2 Derecho de representacion

Los accionistas podran concurrir a las Juntas Generales personalmente o debidamente representados por otra
persona, aunque no sea accionista en la forma y con los requisitos establecidos en los articulos 184 y siguientes
de la Ley de Sociedades de Capital.

Sin perjuicio de la asistencia de las entidades juridicas accionistas a través de las personas fisicas que ostenten
la representacién de éstas, todo accionista que tenga derecho de asistencia podré hacerse representar en la
Junta General por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista.

La representacién debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada Junta General. Este requisito
no seré necesario cuando el representante sea cényuge, ascendiente o descendiente del representado, ni
tampoco cuando aquél ostente poder general conferido en escritura publica con facultades para administrar
todo el patrimonio que el representado tuviere en el territorio nacional.

El presidente de la Junta General, y el secretario, salvo indicacién en contrario del presidente, gozaran de las
mas amplias facultades en Derecho para admitir el documento acreditativo de la representacién. La
representacion es siempre revocable, teniendo valor de revocacidn la asistencia personal a la Junta General del
representado o la emisidn del voto a distancia.

En cualquier caso, tanto para los supuestos de representacion voluntaria como para los de representacion legal,
no se podra tener en la Junta General méas que un representante.

La representacién podré incluir aquellos puntos que, aun no estando previstos en el orden del dia de la
convocatoria, puedan ser tratados en la Junta General por permitirlo la Ley.

Articulo 20°. - Voto a distancia anticipado en las Juntas Generales convocadas.

Los accionistas podran emitir su voto sobre los puntos o asuntos contenidos en el orden del dia de la
convocatoria de una Junta General de accionistas remitiéndolo, antes de su celebracién, ademés de por los
medios establecidos en su caso por la legislacién aplicable, por escrito, fisico o electrénico (incluido correo
electrénico) o por cualquier otro medio de comunicacién a distancia que garantice debidamente la identidad
del accionista que lo emite. En el voto a distancia el accionista deberd manifestar el sentido de este
separadamente sobre cada uno de los puntos o asuntos comprendidos en el orden del dia de la Junta de que
se trate, En caso de no hacerlo sobre alguno o algunos, se entendera que se abstiene en relacién con ellos.

El voto anticipado debera recibirse por la Sociedad con un minimo de 24 horas de antelacién a la hora fijada
para el comienzo de la Junta, Hasta ese momento el voto podré revocarse o modificarse. Transcurrido el mismo,
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el voto anticipado emitido a distancia sélo podré dejarse sin efecto por la presencia personal o telematica del
accionista en la Junta.

Articulo 21°. - Reunién de la Junta

Las reuniones de la Junta General de Accionistas se celebraran en la localidad del domicilio social; se darén por
constituidas a la hora sefialada en la convocatoria y actuaran como presidente y el secretario los que lo sean en
el consejo de administracién y, en su defecto, los designados por los socios concurrentes al comienzo de la
reunion.

El presidente abriré y levantaré las sesiones, formara la lista de asistentes y concederd palabra por riguroso orden
a todos los accionistas que lo soliciten verbalmente.

Cada accién concede a su titular el derecho a emitir un voto.

Cada uno de los puntos que formen parte del orden del dia seré objeto de votacién separada. En todo caso,
aunque figuren en el mismo punto del orden del dia, deberén votarse de forma separada:

» £/ nombramiento, la ratificacién, la reeleccién o la separacién de cada miembro del Organo de
Administracion.

* En la modificacién de estatutos sociales, la de cada articulo o grupo de articulos que tengan autonomia
propia.

Articulo 22°. -Constitucion de la Junta General. Adopcién de acuerdos y mayorias.

La Junta General quedars validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los accionistas, presentes
o representados, posean, al menos, el 25% del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria,
seréa vélida la constitucion de la Junta, cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

Los acuerdos sociales de la Junta se adoptarén por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o
representados en ella, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga més votos a favor que en contra
del capital presente o representado.

No obstante, para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar, validamente, la emisién de
obligaciones, el aumento o disminucién de capital, la transformacién, la escisién, la disolucién de la sociedad
por la causa prevista en del art. 368 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la aprobacién del
presupuesto, y, en general, cualquier modificacién de los estatutos sociales, habrén de concurrir a ella, en
primera convocatoria, acciones presentes o representadas que sean titulares de, al menos, el 50% del capital
suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria, sera suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital.
Siel capital presente o representado supera el 50%, bastara con que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta.
Sin embargo, se requerird el voto favorable de los dos tercios del capital presente o representado en la Junta
cuando en segunda convocatoria concurran accionistas que representen el 25% o mas del capital suscrito con
derecho de voto sin alcanzar el 50%.

Articulo 23°. - Acta de la Junta General de accionistas.

Todos los acuerdos sociales adoptados en las reuniones de la Junta General deberdn ser debidamente
registrados en el acta correspondiente debera ser aprobada por la propia Junta al concluir la reunién o, en su
defecto, dentro del plazo maximo de quince dias, por el presidente de la Junta General y dos socios
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interventores, uno representando a la mayoria y otro a la minoria. Los acuerdos sociales podrén ser ejecutados
a partir de la fecha de aprobacién del acta en la que consten.

El Organo de Administracién podra requerir la presencia de Notario para que levante acta de la Junta y estaran
obligados a hacerlo siempre que, con cinco (5) dias de antelacién al previsto para la celebracién de la Junta, lo
soliciten socios que representen, al menos, el uno por ciento (1%) del capital social. En este ultimo caso, los
acuerdos sélo seran eficaces si constan en acta notarial. El acta notarial no se sometera a tramite de aprobacion,
tendré la consideracién de acta de la Junta y podré ejecutarse desde la fecha de su cierre, siendo sus honorarios
de cargo de la Sociedad.

3.8. Proveedorde liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato
de liquidez y breve descripcion de su funcion

Con fecha 03 de diciembre de 2024, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el “Contrato de Liquidez”)
con Singular Bank, S.A.U. (el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se comprometeréd a ofrecer liquidez a los titulares de
acciones de la Sociedad mediante la ejecucién de operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en el
BME Growth, de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 5/2020, de 30 de julio, sobre normas
de contratacién de acciones incorporadas al Segmento BME Growth de BME MTF Equity (asi como las Instrucciones
Operativas que la desarrollan) y su normativa de desarrollo (las “Normas de Contratacion”).

El objeto de los contratos de liquidez es favorecer la liquidez de las transacciones, y conseguir una suficiente
frecuencia de contratacién. El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacién sobre la ejecucién del
contrato que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales. El Proveedor de Liquidez dara
contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en el Segmento BME Growth de BME MTF
Equity, de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus horarios ordinarios de negociacién, no
pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez
mediante operaciones de elevado volumen, tal y como éstas se definen en la Circular 5/2020 de BME Growth.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion del Proveedor
de Liquidez una combinacién de 200.596,50 euros en efectivo y 14.859 acciones de la Sociedad (equivalentes a
200.596,50 euros a un precio de referencia de 13,50 euros por accién), con la exclusiva finalidad de permitir al
Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicidn por parte de la Sociedad es exclusivamente la de permitir
al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la Sociedad no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa del BME Growth.

El Proveedor de Liquidez debe mantener una estructura organizativa interna que garantice la independencia de
actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto a la Sociedad.

El contrato de liquidez prohibiréd que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad instrucciones sobre
el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en virtud del contrato. Tampoco podra
solicitar ni recibir informacién privilegiada u otra informacién relevante de la Sociedad que no sea publica.

El Contrato de Liquidez tendrd una duracién de un afio, entrando en vigor en la fecha de incorporacién a
negociacién de las acciones de la Sociedad en el Segmento BME Growth de BME MTF Equity y podra ser resuelto
por cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la
otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por
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escrito con una antelacién minima de 30 dias naturales. La resolucién del Contrato de Liquidez serd comunicada
por la Sociedad a BME Growth.
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4. Otras informaciones de interés

La Sociedad no estd sujeta a las disposiciones legales sobre gobierno corporativo contenidas en la Ley de
Sociedades de Capital aplicables a sociedades cotizadas ni tampoco a las recomendaciones recogidas en el
"Cédigo de buen gobierno de las sociedades cotizadas” revisado en el mes de junio de 2020 por la Comisidn
Nacional del Mercado de Valores, por no considerarse “empresa cotizada” al solicitar la incorporacién a negociacién
de sus acciones en un sistema multilateral de negociacién (tal y como es BME Growth) y no en un mercado regulado.

No obstante, lo anterior, pese a no serle aplicable dicha regulacién y recomendaciones, la Sociedad ha adoptado
determinadas medidas de gobierno corporativo inspiradas en dicha regulacién y recomendaciones con objeto de
aumentar la transparencia, confianza y seguridad de los inversores y mejorar sus practicas de buen gobierno
corporativo.

4.1. Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores.
El Reglamento Interno de Conducta entrard en vigor una vez las acciones de la Sociedad sean incorporadas al
segmento BME Growth de BME MTF Equity, al objeto de adaptar la Sociedad a las mejores practicas en materia de
conducta en los mercados de valores y, en particular, fijando reglas para la gestién y control de la informacién
privilegiada y otra informacién relevante, la realizacién, en su caso, de operaciones de autocartera, asi como
imponiendo ciertas obligaciones, limitaciones y prohibiciones a las personas sujetas, todo ello con el fin de tutelar
los intereses de los inversores en los valores de la Sociedad y prevenir y evitar cualquier situacion de abuso, todo
ello conforme a la normativa aplicable.
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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

El Asesor Registrado de la Sociedad es Orbyn Capital Markets, S.L.U. (anteriormente denominado PMS Asesores
Registrados, S.L., cuya denominacién fue cambiada por la actual en septiembre de 2022), en virtud del contrato
firmado el dia 26 de febrero de 2024 con Santa Ana Global Enterprises, S.A., cumpliendo con ello el requisito
establecido en la Circular 1/2020 de BME Growth, la cual establece que una empresa con valores incorporados en
dicho segmento deberé tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro
de Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Orbyn Capital Markets, S.L.U. (en adelante “Orbyn")
asiste a la Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones que le resultan de aplicacién por la normativa de BME
Growth (en particular, por la Circular 4/2020).

Orbyn fue autorizado por el Consejo de Administracion de BME Growth como Asesor Registrado el 1 de octubre
de 2018, seguin establece la Circular 4/2020, y estd debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados de
BME Growth.

Orbyn estéd domiciliada en Calle de Lagasca 120, portal oficinas, 28006, Madrid-Esparia, inscrita en el Registro
Mercantil, con nimero de identificaciéon fiscal B88122825. El Grupo Orbyn estd compuesto por un equipo
multidisciplinar de profesionales con alta experiencia en la emisiéon de valores y en la actividad global de los
mercados de capitales tanto en los mercados publicos como en los privados

La Sociedad y Orbyn Capital Markets declaran que, a la fecha de este Documento Informativo, no existe entre ellos
relacion alguna ni vinculo de ningun tipo mas que los relativos a las labores de Asesor Registrado.

Orbyn actda en todo momento en el desarrollo de su funcidon como Asesor Registrado siguiendo las pautas
establecidas en su cédigo interno de conducta, asi como la normativa de aplicacién a BME Growth, y manifiesta que
cumple con los procedimientos y mecanismos que apliquen para resolver posibles conflictos de interés y
salvaguardar su independencia en cuanto Asesor Registrado respecto de las empresas a las que asesore.

5.2. En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de
tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el
nombre, domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés
relevante que el tercero tenga en el emisor

El informe de valoraciéon ha sido emitido por Orbyn Research, S.L.U, sociedad perteneciente al Grupo Orbyn, pero
independiente de del asesor registrado Orbyn Capital Markets, S.L.U.
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5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

Las siguientes entidades han prestado servicios a la Sociedad en relaciéon con el proceso de la incorporacion a
negociacién de sus acciones en el BME Growth:

e Singular Bank, S.A.U. con NIF A-85597821 ha sido designado como proveedor de liquidez y banco agente.

e Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P. con NIF B-79441994, que tiene su domicilio social en Madrid, ha emitido el
informe de auditoria de las cuentas intermedias consolidadas e individuales para el ejercicio terminado el 31
de julio de 2024.

e Grant Thornton Advisory, S.L.P. con NIF B-63120513, que tiene su domicilio social en Madrid, ha realizado la due
diligence financiera, de acuerdo con los requisitos establecidos en la Circular.

Devesa Servicios Juridicos y Fiscales S.L.P con NIF B-54207782 ha realizado la due diligence legal. El consejero
delegado de esta sociedad, David Devesa, ejerce como consejero de administracién independiente en Santa
Ana a través de su condicién de representante de Dentol Capital, lo que no genera conflicto de interés a Santa
Ana.

e Orbyn Research, S.L.U. con NIF B-87897450 ha sido designado como valorador independiente de la Sociedad.
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6. Tratamiento de datos de caracter
personal

El Emisor declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas para ceder
los datos de caracter personal de los mismos y los incorporados en sus curriculos a los efectos del cumplimiento de

las disposiciones recogidas en la Circular 1/2020 de BME Growth.
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Anexo |: Cuentas Intermedias Consolidadas Auditadas de Santa Ana y sociedades
dependientes correspondientes al ejercicio terminado el 31 de julio de 2024
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Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P.

CIF: B79441994

Paseo de 1a Castellana 143, 7* planta
28046 Madrid

Tel: 34913104046

e-mail: auditores@moore.es

INFORME DE AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS CONSOLIDADOS
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
CORRESPONDIENTES
AL PERIODO CERRADO EL 31 DE JULIO DE 2024 DE LA
SOCIEDAD
"SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES"
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R.0.A.C. n° 5-0359 Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 155, Folio 167, Hoja M-3148

Firma independiente Miembro de MOORE GLOBAL NETWORK LIMITED
Informe de t P ia en www. drid.com.

Firmas Miembras en las principales ciudades del mundo
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Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P.

CIF: B79441994

Paseo de la Castellana 143, 7* planta
28046 Madrid

Tel: 34913104046

e-mail: auditores@moore.es

WWW. mOOore.e§

INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE DE ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS CONSOLIDADOS AL 31 DE JULIO DE 2024

A los Accionistas de SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDAES DEPENDIENTES:

Opinién

Hemos auditado los Estados Financieros Intermedios Consolidados de SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES,
S.A. Y SOCIEDAES DEPENDIENTES, que comprenden el balance a 31 de julio de 2024, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de ingresos y gastos reconocidos, el estado total de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y las notas explicativas, todos ellos en formato consolidado, correspondientes al
periodo de cinco meses terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, los Estados Financieros Intermedios Consolidados adjuntos de SANTA ANA GLOBAL
ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDAES DEPENDIENTES del periodo de cinco meses terminado en dicha fecha,
han sido preparados, en todos los aspectos significativos, de acuerdo con los requerimientos establecidos en la
Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion Financiera Intermedia, adoptada por la Unién
Europea, conforme a lo previsto en el Real Decreto 1362/2007, para la preparaciéon de los estados financieros
intermedios.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales de

nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros intermedios consolidados en
Espaiia, segln lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias
que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada

para nuestra opinion.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de los estados
financieros intermedios consolidados del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de
nuestra auditoria de los estados financieros intermedios consolidados en su conjunto, y en la formaciéon de
nuestra opinidn sobre éstos, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Hemos determinado que el aspecto que se describe a continuacién es el aspecto mas relevante de la auditoria
que se debe comunicar en nuestro informe.

Hechos posteriores

Segln se describe en la Nota 23 de las notas explicativas a los estados financieros intermedios consolidados
cerrados a 31 de julio 2024 adjuntos, con posterioridad a dicha fecha se han producido una serie de
acontecimientos relevantes y que definen la evolucién de la actividad del Grupo para los préximos ejercicios. Ya
que estos acontecimientos producidos son la base de la actividad de SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A
Y SOCIEDAES DEPENDIENTES, consideramos que resulta fundamental su analisis y comprension como punto
de partida para el adecuado conocimiento del Grupo y su entorno.

Nuestros procedimientos de auditoria han consistido en:

- Recepcién de una carta de manifestaciones en la que el Organo de Administracién de la Sociedad
dominante nos acredita de manera detallada los acontecimientos producidos con posterioridad a la
fecha del cierre del periodo auditado que deben considerarse significativos para el Grupo.

- Obtencion, revisién y andlisis de toda la documentacion juridica que da soporte a los hechos posteriores
objeto de nuestra atencion

- Obtencioén, revision y andlisis del Informe de Due Diligence legal elaborado por los asesores juridicos
externos contratados por el Grupo en el que se analiza la validez y viabilidad juridica de los contratos
firmados por las sociedades integrantes del Grupo en el periodo posterior al cierre de los estados
financieros intermedios consolidados auditados.

- Comprobacién de los registros contables aplicados por el Grupo o aquellos que se deberian haber
producido en su caso, asi como de la adecuada aplicacion de las normas de registro y valoracion
conforme al marco normativo de aplicacion a los estados financieros intermedios consolidados
auditados, en caso de que se haya procedido a efectuar reflejo contable de los contratos firmados.

- Revision de la integridad y razonabilidad de los desgloses incluidos en las Notas explicativas de los
estados financieros intermedios consolidados adjuntos.

Responsabilidad del Organo de Administracién en relacién con los estados financieros
consolidados

El érgano de administracion es responsable de formular los estados financieros intermedios idados
adjuntos, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de lgs Tesultados de la
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Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espania, y
del control interno que considere necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros intermedios consolidados, el 6rgano de administracion es
responsable de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el érgano de administracion tiene intencién de
liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alterativa realista.

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de los estados financieros
intermedios consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros intermedios
consolidados en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza
que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafa siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse
a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros intermedios consolidados.

Como parte de una auditoria de conformidad con |la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional
durante toda la auditoria. También:

« Identificamos y valoramos los riesgos de incorrecciéon material en los estados financieros intermedios consolidados, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una
incorreccién material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorrecciéon material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la
elusién del control interno.

« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar procedimientos de auditoria
que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del
control interno de la entidad.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones contables y la
correspondiente informacion revelada por el 6rgano de administracion.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el 6rgano de administracién, del principio contable de empresa en
funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertid

material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre p cidad de la

Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertiddmbre material, se
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requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros intermedios Consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa
en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros intermedios consolidados, incluida
la informacién revelada, y si los estados financieros intermedios consolidados representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con el 6rgano de administracion de la Sociedad dominante del Grupo en relacién con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso
de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion al érgano de administracion de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros intermedios
consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias
prohiban revelar publicamente la cuestion.

MOORE IBERICA DE AUDITORIA, S.L.P. /

(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores

de Cuentas con el N2 S-0 \UD‘TORES

MOORE IBERICA DE
AUDITORIA, S.L.P..

2024 Nam. 01/24/22045

96,00 EUR

Daniel Gonzalez Clemente

(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores

de Cuentas con el N2 20.217)

Madrid, 9 de octubre de 2024
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ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)

BALANCE CONSOLIDADO 0 AL BC1.1
UNIDAD
tllF . A70841298 |
SANTA ANA GLOBAL EN Y soc. ES ;‘:’l:s. F;;A
" . Millones | 02003
NOTAS DE LA
ACTIVO MEMORIA 31/07/2024
A) ACTIVO NO CORRIENTE 11000 12.116
1. Inmovilizado intangible 11100 0]
1L Inmovifizado material. 11200 5 4.516:
2. Instal técnicas, y material. 11220 4.516;
L. Inversiones inmobiliarias. 11300 0
. en empresas 1 alargo plazo. 11400 0
V. Inversiones financieras a largo plazo. 11500 7. 7.600|
VL. Activos por impuesto diferido. 11600 0|
Vii. Deudores comerciales no corrientes. 11700 0]
B) ACTIVO CORRIENTE 12000 1.063.348
1. Activos no corrientes mantenidos para la venta. 12100
II. Existencias. 12200 320.160
Hil. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar. 12300 33.988;
4. Otros deudores 12361 14 33.988
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo. 12400 0
V. Inversiones financieras a corto plazo. 12500 0]
V1. Periodificaciones a corto plazo. 12600 0)
VI, Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, 12700 7y10 709.200,
TOTALACTIVO (A +B) 10000 1.075.464
2
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ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)
BALANCE CONSOLIDADO BC2.1
NIF A70941299
dominante:
SANTA ANA GLOBAL Y soc. ES
|Espacio estinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE LA
PATRIMONIO NETO Y PASIVO MEMORIA 31/07/2024
A) PATRIMONIO NETO 20000 210,670
A-1) Fondos propios. 21000 11 949.670]
1. Capital. 21100 64,875
1. Capital escriturado. 21110 Lo
Il. Prima de emisién. 21200 1.096.836/
ML Reservas. 21301 0|
V. {Acci y participaci dela d 21400 0)
V. Otras aportaciones de socios. 21600 0j
Vi Itado del ejerciclo ala 21700 (212.041))
VIL. (Dividendo a cuenta). 21800 9
X. Otros instrumentos de patrimonio neto. 21500 0|
A-. 1bios de val 22000 0)
L Activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para la venta. 22300 0|
IL. Diferencias de conversién. 22400 o
IIl. Otros ajustes por cambios de valor. 22500 0
A-: encie i 1 23000 0)
A4) Socios externos, 24000 9
B) PASIVO NO CORRIENTE 31000 0
I. Provisiones a largo plazo. 31100 0
il Deudas a largo plazo. |__31200 H )
lll. Deudas con empresas del grupo y a largo plazo. ; 31300 0
IV. Pasivos por impuesto diferido. Lauao 0
V. Periodificaciones a largo plazo. L 31500 | 0]
V1. Acreedores comerciales no corrientes. [L 31600 ! 0j
Vil. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo. L 31700 0]
C) PASIVO CORRIENTE |’ 32000 125.794
I Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta. L 32100 | 86
Il Pravisiones a corto plazo. | 32200 0)
IIl. Deudas a corto plazo. L 32300 52.664,
4. Otros pasivos financieros. |__32351 L 12 52.664
IV. Deudas con emp del grupo y a corto plazo, t_gaoo é
V.A " ialesy otras tas a pagar. }stga 73.043]
4, Otros acreedores. L 261 | 12y14 73.043]
VI Periodificaciones a corto plazo. ‘;32600 » 0,
VIl. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo. || 32700 0
Lo | 1.075.464

‘:oul PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B +¢)
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ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024 '
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)

CUENTA DE PE SY N CONSOLIDADA AL PC1.1
NIF AT70941299
dominante:
SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES Y SOC. DEPENDIENTES
|Espacic oestunade para las firmas de los administradores
(DEBE) / HABER l NSk stomranas
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1 Importe neto de la cifra de negodios. 40100 9
2 on d ias de prods y en curso de fabricacion. 40200 0
3. Trabajos realizados por la empresa para su activo. 40300 0|
4. Aprovisionamientos. 40400 0
5. Otros ingresos de explotacién. 20500 0|
6. Gastos de personal. ! 40800 (9.599)
a) Sueldos, salarios y asimilados. | ags10 (8.045)
b) Cargas sociales. 40620 15.c {1.554)
7. Otros gastos de explotadién. 40700 (204.114)
a) Pérdidas, joroy de por 3 40730 0]
b) Otros gastos de gestién corriente ; 40741 15.d (204.114)
8. Amortizacién del inmovilizado. ;I 40800 | 0
9. de sub de no fi y otras. 4900 l 0
10. Excesos de provisiones. 42000 I 0]
1 y resultado por del inmovilizado. | 41100 0
12. Resultado por la pérdida de control de participaciones consolidadas. | az000 [
13. Dif i b de negodio. a200 | 0
14. Otros resultados. | a0 | o
A1) RESULTADO DE EXPLOTACION (14243M4546474849+10+11+12413414) } 49100 J' (213.713)
15. Ingresos financieros. 2200 | 0l
16. Gastos financleros. 41500 0|
17. Vari de valor eni | 41600 0|
18. Diferencias de cambio. 42700 : 17 1.672|
19. y por enajenaci de i financi 41800 0
20. Otros ingresos y gastos de cardcter financiero { 42100 | 0
A.2) RESULTADO FINANCIERO (. 15+16+17+418+19+20) |__4%200 1.672|
21 jpacién en benefidos (| ) de puestas en equivalencia. |
43100 ! 0|
22. Deterioro y resultado por pérdida de influenci il de puestas en \
equivalencia o del control sobre una 43200 | 0
23. Dif gativa de i de sodi puestas e
43300 0
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A14A.2421422423) I 49300 ! (212.041)
24. Impuestos sobre beneficios. 41900
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (A3+24) ‘ 40000 | (212.041)
8) OPERACIONES INTERRUMPIDAS
25. Resultado del ejercici dente de iones i pidas neto de i 42000 ‘
A-5) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (A.4+25) | _«8500 | (212.041)
ala sociedad d . 49510 v (z:T’gg)_
L Resultado atribuido a socios 49520 l 0|
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ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024 o
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A) Estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado.

NIF  A70941299
dominante:

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES Y SOC. DEPENDIENTES

NOTAS DE
LA MEMORIA 31/07/2024

A) Resultado consolidado del ejercicio 59100 (212.041)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO

NETO

I Por valoracién de instrumentos financieros 50010 0
3 Activos financieros disponibles para la venta 50011 [¢]
2. Otros ingresos/gastos 50012 0
. Por coberturas de flujos de efectivo 50020 0
. Subvenciones, donaciones y legados recibidos 50030 0
\"A Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes 50040 0
V. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para 50050 0
VI Diferencias de conversién | 50060 0
vil.  Efecto impositivo 50070 0
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio 59200 0

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

vill.  Por valoracién de instrumentos financieros | 50080 0
1 Activos financieros disponibles para la venta 50081 0
2 Otros ingresos/gastos 50082 0
X, Por coberturas de flujos de efectivo " s0090 o
X. Subvenciones, donaci y legados recibid | so100 0
XI. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos parala ' 50110 0
Xil.  Diferencias de conversion 50120 0
Xill.  Efecto impositivo 50130 0
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias 59300 0
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS (A + B + C) —59400 ] (212.041)

Total de ingresos y gastos atribuidos a la sociedad domil 59410 , (212.041)

Total de ing y gastos atribuidos a socios externos. 59420 | 0

5

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024

154



SANTA ANA

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEUQS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO PNC2
B) Estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado
iFs [n—u- I
SErNGTER
Eipocio astinado parn o femas e o acictradores
accoms
Imomcons sumincons.
scsovas e socmonss | wacs e wracoos momste | weosinccn | assn von | comscomsy
| semas oot nmores pleidvsing so0es ranes o
®) $AL00 AIUSTADO, INICIO DEL EIERCICIO 2024 51
s 1540 9 d 9 q q 9 q q 9 4 15,0
1. Total ingresos y gastos reconodidos 515 (1200 9 as2.0m)}
Il. Operaciones con socios o propletarios (516 wen| ™ p d P T i B T e
1. Aumentos (reducciones) de capital 550 pape s ) e N B -
2. Conversién de pasivos financieros en patrimonio neto. 519
3. () Distribucién de dividendos 520 9
4. O on de B S S TR el SSSiams e
dominante (netas) iy 9
5. Incremento (reduccidn) de patrimonlo neto resultante de una § =1 = e = -
combinacién de negocios -
€ Acquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos. 551
9
7. Otras operaciones con socios o propietarics Ex ==
1. Otras variaciones del patrimonio neto d d  d . d 4 = q d
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) = 35 i3 - o i
2. Otras variaciones i ] o q i o
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2024 kil T d = d .4 Sead " p s
6
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO

NIF: A70941299
SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES Y SOC. DEPENDIENTES
Espacio desunado para las frmas ae los administradores
NOTAS l EJERCICIO 31/07/2024
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1 del ] antes de 61100 {212.041)
2. Ajustes al resultado 61200 17.900,
a)  Amortizacién del Inmovilizado (+) 61201 9
b) C por deterioro (+/-) 61202 0
€)  Variacién por provisiones (+/-) 61203 0
k)  Otrosingresos y gastos (-/+) 61211 17.900,
3. Cambios en el capital corriente 61300 (299.005))
a)  Existencias (+/-) 61301 9 (320.160)|
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 61302 ‘ (30.229)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 61304 | 51.384/
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién 61400 ' ]
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (1+2 +3 + 4) 61500 | | (493.145)
B)  FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION ¢ I] L
6. Pagos por inversién (-) }% i (12.116)
a) Sociedades del grupo, neto de efectivo en socledades consolidadas. 62120 0
d) Inmovilizado intangible 62102 0|
¢} Inmovilizado material 62103 5 (4.516)
) Otros activos financieros 62105 | 7.600)
7. Cobros por desinversiones (+) | 62200 | 0
a) Sociedades del grupo, neto de efectivo en sociedades consolidadas. 62220 ¢ | 0|
d) Inmovilizado intangible 62202 ; 0
e) Inmovilizado material :;;os | l ]
g  Otrosactivos financieros | 62205 | | 0
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (6+7) iﬂna 1 (12.116
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION | I’ L
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio [_s::loo | ’ 1.146,261
a)  Emisién de instrumentos de patrimonio (+) !ﬂl | m [ 1.146.261
b) Amortizacién de instrumentos de patrimonio ) iﬂoz { 0,
¢) d de instr de propio de la sociedad d ) | 63103 0
d de instr de proplo de la soctedad dominante (+) 63104 | i 0]
10.  Cobrosy pagos por instr de pasivo fi Ej { 52.750|
a)  Emisién: | 63201 52.750
2. Deudas con entidades de crédito (+) | 62202 0
4. Otras deudas (+) | 63206 12 | 52.750
b) Devolucion y amortlzacion de: 63207 0
2. Deudas con entidades de crédito (-) 63209 } 0
3 4. Otras deudas [-) ’; ERYy | o
Pagos por dividendos y i de otros | de liaoo | 0,
12.  Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (9+10+11) ‘ 63400 1.199.011
D) EFECTIVO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO { 64000 ' 0,00]
E:)‘M :UMENTO/ DISHI'WINU‘CION ::TA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES :‘ 65000 :‘ 693.750
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio = B =
65200 | ! 15.450
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SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas de los Estados Financieros Consolidados al 31 de julio de 2024
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SANTA ANA

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024

Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)

Informacion general
1.1  Sociedad dominante

Santa Ana Global Enterprises, S.A. (en adelante “la sociedad dominante”, “SAGE, S.A” la Sociedad”) se
constituyé en Madrid el dia 22 de marzo de 2024. El domicilio social se encuentra en la Calle Castellé, 32 1°
Derecha, de Madrid, donde desarrolla la actividad principal.

La sociedad dominante se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 46763, folio 70, hoja M-
820821 y su C.I.F. es el A70941299

El objeto social de la sociedad dominante se encuentra descrito en el articulo 2 de sus estatutos sociales,
consistiendo en:

a) La prestacién de servicios de asesoramiento juridico, econémico, administrativo, comercial e industrial;
asi como actividades de tenencia, adquisicién, enajenacion y compraventa de valores mobiliarios, de
participaciones sociales o acciones en el capital de todo tipo de sociedades.

b) La direccién, gestion y administracion de las sociedades participadas por la misma.

¢) La adquisicién, tenencia, disfrute y rentabilizacién, ya sea por su administracion, arrendamiento, cesién
de uso o venta de derechos, ya sean reales o de crédito, incluso derechos de propiedad intelectual o
industrial, bienes inmuebles.

d) La compraventa, administracién y explotacién de todo tipo de activos inmobiliarios, risticos y urbanos,
incluido el arrendamiento de los inmuebles que sean propiedad de la sociedad, y, en general, los
servicios relativos a la propiedad inmobiliaria.

e) La construccion de edificios, su promocion y remodelacion y la realizacion de obras de cualquier
naturaleza, ya sea sobre bienes propios o ajenos, de forma indirecta, utilizando para ello colaboradores

0 subcontratistas.
Su CNAE principal es; 70.10 Actividades de las sedes centrales.

Al 31 de julio de 2024, Santa Ana Global Enterprises, S.A., es la sociedad dominante de un grupo (en adelante,
“el Grupo Santa Ana” o “el Grupo”) formado por 4 sociedades dependientes. En el Anexo | de la presente memoria
consolidada se desgloean los datos de identificacion de todas las socicdades dependientes incluidas en el

perimetro de consolidacion, todas ellas integradas por el método de integracion global.

A efectos de la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe un grupo cuando la
dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo éstas sobre las que la dominante tiene el control,
bien de forma directa o indirecta. Los principios aplicados en la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas
del Grupo, asi como el perimetro de consolidacion se detallan en la Nota 3.

La sociedad dominante se encuentra participada mayoritariamente por Gem Capital Luxembourg, S.A.R.L., al
ser titular del 52,13% de las acciones.

Con fecha 29/07/2024 de conformidad con las previsiones de los Estatutos Sociales y las legales, se acuerda
por unanimidad de los consejeros la creacion de fa Comisién de Auditoria.

1.2 Sociedades dependientes

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de propésito especial, sobre las que el Grupo
ostenta o pueda ostentar, directa o indirectamente, el control, entendiendo éste como el poder de dirigir las
politicas financieras y de explotacién de un negocio con la finalidad de obtener beneficios econémicos de sus
actividades. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los
derechos potenciales de voto que sean actualmente ejercitables o convertibles. Las dependientes se consolidan
a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que
cesa el mismo.

Con fecha 15 de mayo de 2024 se constituye la sociedad SAGE COLOMBIA HOLDINGS, SAS con un capital
soc:_al. de 1.000.000 pesos colombianos y con el objeto social de actividades inmobiliarias. Esta sociedad esta
participada al 100% por SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.

Conitfeicha 2'8 ;e ‘{'u&i)% de 2024 se constituye la sociedad SANTA ANA GLOBAL CHILE HOLDINGS, SPA con un
capital social de 1. euros y con el objeto social de actividades inmobiliarias. Esta sociedad esta participada al
100% por SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, SA. 4 4

Con fec_ha 26 qe junio de 2024 se constituye la sociedad SAGE PANAMA GLOBAL CHILE HOLDINGS INC con
un capital social de 1.000 délares y con el objeto social de actividades inmobiliarias. Esta sociedad esta
participada al 100% por SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, SA.
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Con fecha 28 de junio de 2024 SAGE COLOMBIA HOLDINGS S.A.S adquiere la sociedad SANTA ANA BARU
CLUB, S.A.S (anteriormente MIRAVAL BARU, S.A.S.) por importe de 100 Millones de pesos colombianos a la
sociedad Miraval Holding, S.A. Esta sociedad esta 100% participada de forma indirecta por SANTA ANA GLOBAL

ENTERPRISES, S.A.

Santa Ana Barii Club, 8.A.S tiene firmado un contrato de fiducia mercantit sobre el Fideicomiso Matriz Lotes Bard
en el cual actia como fideicomitente desarrollador, aportando los recursos necesarios para el desarrollo
inmobiliario planificado sobre este.

El detalle de sociedades dependientes del Grupo al 31 de julio de 2024 se encuentra detallado en el Anexo |,
incluyendo el perimetro de consolidacién.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones contempladas en el
Art. 2 de las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas (NOFCAC), que se indican a

continuacion:
1. Cuando la sociedad dominante se encuentre, en relacion con otra sociedad (dependiente) en
alguna de las siguientes situaciones:

a) Que la sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b)  Que la sociedad dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los
miembros del érgano de administracion.

¢) Que la sociedad dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros
socios, de la mayoria de los derechos de voto.

d) Que la sociedad dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
6rgano de administracion, que desempefien su cargo en el momento en que deban
formularse las cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores.
Esta circunstancia se presume cuando la mayoria de los miembros del érgano de
administracion de la sociedad dominada sean miembros del érgano de administracién o altos
directivos de la sociedad dominante o de otra dominada por ésta.

2. Cuando una sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso cuando

apenas posea o no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder
de direccion (entidades de propoésito especial), pero participe en los riesgos y beneficios de la
entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de explotacion y financieras de la

misma.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad ha notificado a todas estas
sociedades que, por si misma o por medio de otra sociedad filial, posee mas del 10 por 100 del capital social de

las mismas.

2. Bases de presentacién de los Estados Financieros Intermedios Consolidados al 31/07/2024

2.1 Preparacion

Los Estados Financieros Intermedios al 31/07/2024 consolidados han sido preparados de acuerdo a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea y demas disposiciones del
marco normativo aplicable al Grupo en Esparia de forma que muestren la imagen fiel del patrimonio y la situacion
financiera del Grupo al 31 de julio de 2024, asi como el resultado de las operaciones de la compaiiia que se han
producido durante el ejercicio hasta esa fecha.

2.2 Principios de consolidacién

Los Estados Financierqs Intermedios al 31/07/2024 consolidados incluyen los Estados financieros Intermedios al
31/(_)7/2024 de la S_ocredad dominante, asi como los Estados Financieros Intermedios al 31/07/2024 de las
sociedades dependientes, asociadas y negocios conjuntos, descritos en el Anexo |

2.3 Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios.
2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de 1a incertidumbre

La qirgccibn ha formu_lado lag presentes Notas explicativas de los Estados financieros intermedios referidos al 31

?eel ajtli.l‘il: de 2024t, bajo el zrlnmpzo de empresa en funcionamiento, no existiendo incertidumbres importantes
S a eventos o condiciones, que pudieran aportar dudas significativas sobre la posibilidad

empresa siga funcionando normalmente. ? : (S

2.5 Comparacién de la informacién

10
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Debido a que la Sociedad dominante y por tanto el Grupo, se ha constituido el 22 de marzo de 2024, tal y como
ya se ha indicado en el punto 1 del presente documento, tanto en los saldos expresados en los E§tados
financieros consolidados intermedios al 31/07/2024 como en las Notas explicativas de los mismos, sblo se
presentan saldos al 31/07/2024 y no se presentan comparativos con los del ejercicio anterior.

2.6 Moneda funcional y de presentacion

Las cifras contenidas en los documentos que componen las presentes cuentas anuales consolidadas, el balance
consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada estan expresadas en euros,
salvo que se disponga lo contrario, ya que es la moneda del entorno principal en que el Grupo opera.

2.7 Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,
estos estados financieros consolidados intermedios al 31/07/2024, se presentan de forma agrupada cuando se
considere necesario, recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la presente memoria

consolidada.

2.8 Empresa en funcionamiento

La direccion ha formulado los presentes Estados financieros consolidados Intermedios al 31/07/2024 bajo el
principio de empresa en funcionamiento, no existiendo incertidumbres importantes relativas a eventos o
condiciones, que pudieran aportar dudas significativas sobre la posibilidad de que la empresa siga funcionando

normalmente.
2.9 Cambios de Criterio y correccion de errores

Al ser el primer ejercicio social, tal y como se ha comentado en el punto 1) y 2d) del presente documento, no
pueden existir cambios en criterios contables.

3. Nuevas normas contables y politicas contables

3.1. Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion para el ejercicio finalizado el 31 de
julio de 2024

_Durante el ejercicio 2024 han entrado en vigor las siguientes normas, modificaciones de normas e
interpretaciones, que, en caso de resultar de aplicacién, han sido utilizadas por el Grupo en la elaboracién de las
cuentas anuales consolidadas:

Aplicacion
obligatoria
Normas, Modificaciones e ejercicios iniciados
Interpretaciones Descripcion a partir de:
g‘;g:ggzggﬁ Z elap':;%/;s comoiconishies Clarificaciones respecto a la presentacion como
Y| corrientes o no corrientes de pasivos, y en particular, 1 de enero de 2024

no corrientes y clasificacion de pasivos no

coflentas con covenants aquellos condicionados ai cumplimiento de covenants.

|
Moqiﬁcacién ala Nlllf 16 Esta modificacion aclara la contabilidad posterior de los |
Pasivo por arrendamiento en una venta pasivos por arrendamientos que surgen en las | 1de enero de 2024
con arrendamiento posterior | transacciones de vents y arrendarniento posterior. ]

Esta modificacior introduce requisitos de desglose de

informacién especificos de los acuerdos de financiacién

con proveedores y sus efectos en los pasivos y flujos de | 1 de enero de 2024
efectivo de la empresa incluyendo el riesgo de liquidez y |

gestion de los riesgos zsociados. |

Modificacién a la NIC 7 y NIIF 7 Acuerdos
de financiacién con proveedores

|

En relacién con !as normas anteriores, el Grupo SANTA ANA ha aplicado las normas en el ejercicio 2024 hasta
'el ‘31f/07/20'2'4’ st,;_n que hayan tenido impactos significativos ni en las cifras, ni en la presentacién y desglose de
a informacion, bien por no suponer cambios relevantes, bien por referirse a hechos econdémicos que no

al Grupo SANTA ANA. ) o afectan
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3.2 Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europea

Las siguientes normas no estaban en vigor en el ejercicio 2024, bien porque su fecha de efectividad es ppsten'pr
a la fecha de los Estados Financieros Intermedios consolidados al 31/07/2024, bien porque no han sido aun

adoptadas por la Unién Europea:

Aplicacién obligatoria
Normas, Modificaciones e . ejercicios mlcigdos a
Interpretaciones Descripcion partir de:
Nuevas Normas
El objetivo de esta nueva norma es establecer los
NIIF 18 Presentacion y desgloses de | requerimi _de pr i6n y desglose de los 1 de enero de 2027
estados financieros estados financieros, reemplazando con ello ala NIC 1,

El objetivo de esta nueva norma es detallar los
NIIF 19 Desgloses de subsidiarias sin | desgloses que una subsidiaria puede aplicar,
contabilidad publica opcionalmente, en la emisién de sus estados
financieros.

Modificaciones
Esta modificacién establece un enfoque que especifica [
Modificacién a la NIC 21 cuando una moneda puede ser intercambiada por otra. | 1 de enero de 2025
Ausencia de convertibilidad y en caso de no serlo, la determinacion del tipo de
cambio a utilizar. g
Esta modificacion aclara los criterios para la |
clasificacion de ciertos activos financieros, asi como,

en vigor |
|
I 1 de enero de 2027

Mod!ﬁcacifn g NIl ?y NUF:9 los criterios para la baja de pasivos financieros !
Clasificacién y Valoracién de liaui s de si d lectroni 1 de enero de 2026
instrumentos financleros iquidados a través de sistemas de pago elecironico.

Adicionalmente, introduce requerimientos de desglose

adicionales

Los Administradores de la Sociedad dominante no esperan impactos significativos por la introduccién de estas
modificaciones publicadas pero que no han enirado en vigor, al ser aplicaciones de caracter prospectivo,
modificaciones de presentacion y desglose y/o al tratar aspectos no aplicables o no significativos a las

operaciones del Grupo.
3.3 Resumen de politicas contables significativas

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas, de
acuerdo con las establecidas por las NIIF-UE, asi como las interpretaciones en vigor en el momento de realizar
dichas cuentas anuales consolidadas son las siguientes:

Transacciones en moneda extranjera

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo se presentan en euros, que es la moneda funcional de la Sociedad
dominante. Los activos y pasivos denominados en moneda extranjera se convierten a los tipos de cambio
vigentes en la fecha de cierre. Los ingresos, gastos, y activos y pasivos no monetarios se convierten al tipo de
cambio vigente en la fecha de la transaccion. Las pérdidas y ganancias por tipo de cambio se reconocen en el
estado de resultados.

Ingresos

Inversiones inmobiliarias: Los arrendamientos con inquilinos son considerados arrendamientos operativos. Los
alqujlgres minimos se reconocen de forma lineal durante el plazo del contrato, iniciando en la fecha en que el
inquilino entra en posesion del inmueble. Asimismo, los arrendamientos generalmente contemplan el reembolso
al Gru_po de los impuestos sobre los bienes, seguros y otros gastos operativos. Estos reembolsos se reconocen
como ingresos en el periodo en que los gastos se incurren.

El resto de Ing_resos se reconocen cuando los clientes han obtenido el beneficio de los bienes y/o servicios
prestados. P'aswos por contratos e ingresos diferidos se recorocen cuando se produce la corriente monetaria
con antelacién a la prestacion del servicio.

Impuesto sobre beneficios

Los activps Y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar de
las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la fecha
de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que
surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. El impuesto diferido se determina

12
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aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que
se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto
diferido se liquide. Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que re.sulte probab!e que
se vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias. El
impuesto diferido de pasivo se reconoce siempre que el importe no sea insignificante.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en el estado de resultados,_ excepto cuando
corresponden a transacciones reconocidas en el otro resultado global, en cuyo caso también se reconocen

directamente en el otro resultado global.

Inmovilizado intangible, Inmovilizado material e Inversiones inmobiliarias

Inmovilizado intangible
Los activos intangibles se registran por su coste de adquisicion y/o produccién y, posteriormente, se valoran a

su coste menos, seglin proceda, su correspondiente amortizacion acumulada y/o pérdidas por deterioro que
hayan experimentado. Estos activos se amortizan en funcién de su vida util.

Los activos intangibles se amortizan linealmente en funcion de los afios de vida util estimada que se han
considerado que son 6 afios.

Inmovilizado material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de adquisicién o coste de
produccién y minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier pérdida por deterioro de
valor conocida. E! precio de adquisicién o coste de produccion incluye los gastos adicionales que se producen
necesariamente hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien.

Los costes de ampliacion, sustitucion o renovacion que aumentan [a vida Gtil del bien objeto, o su capacidad
econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material, con el consiguiente retiro contable de
los elementos sustituidos o renovados. Asi mismo, los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion y
reparaciéon se imputan a resultados, siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que se
incurren.

Las amortizaciones se han establecido de manera sistematica y racional en funcion de la vida (til de los bienes
y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufren por su funcionamiento, uso y
disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos.
Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance de situacion consolidado recoge los valores de terrenos,
edificios y otras construcciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener
una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.

Los activos registrados bajo el epigrafe “Activos no corrientes — Inversiones inmobiliarias”, pueden ser valorados
a valor de mercado 0 a su coste de adquisicién corregido por la amortizacién acumulada y los saneamientos
realizados en su caso. El Grupo opté por registrar los mencionados activos por sus costes de adquisicion
corregido por la amortizacién acumulada y los deterioros realizados, en su caso.

Deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a depreciacién o amortizacién se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que
algun suceso o cambio en las circunstancias sea indicativo de que el valor contable puede no ser recuperable.
Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable,
gntendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los
os.

El valor en uso se determina mediante los flujos de efectivo futuros descontados a su valor actual, utilizando un
tipo de descuento antes de impuestos que refleje las valoraciones corrientes del mercado temporal del dinero y
los riesgos especificos del activo que no hayan sido ajustados en los flujos de efectivo proyectados.

El valor razonable es evaluado por los Administradores y refleja el valor econémico subyacente de los activos en
lcondiciones normales de mercado, con un comprador y vendedor dispuestos y asume el tiempo adecuado para
a venta.

Inversiones contabilizadas por el método de coste

!.a_s.lnversiones contabilizadas por el método de coste sen aquellos instrumentos de patrimonio que se reconocen
inicialmente a coste y posteriormente al valor razonable con cambios en el sstado de resultados. El valor
razonable de instrumentos de patrimonio se basa en valores de mercado cuando estos estan disponibles. Cuando
los valores de mercado no estan disponibles, se mantienen al coste y se evaltia anualmente su valor recuperable.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo comprende tanto la caja, los depésitos bancarios a la vista y los depésitos con vencimiento a tres
meses 0 menos desde |a fecha del deposito.
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Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar

Las cuentas comerciales y otras cuentas a pagar se reconocen inicialmente por su valor.razonable y con
posterioridad se valoran a coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente al valor razonable.

Los activos financieros distintos a los valores negociables e instrumentos derivados se clasifican como préstamos
y partidas a cobrar. Los préstamos y partidas a cobrar se registran posteriormente a coste amortizado de acuerdo
con el método del tipo de interés efectivo siempre que el valor temporal del dinero tenga un impacto significativo
en el valor, menos la provision por las pérdidas esperadas.

El Grupo evaltia en cada fecha de balance si existe evidencia objetiva de que haya habido un incremento en el
riesgo crediticio de los activos financieros. Una pérdida por deterioro de valor se produce si, y solo si, existe
evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o més eventos que hayan ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo, y ese evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los
flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero, que puede estimarse con fiabilidad. El Grupo utiliza
criterios como dificultades financieras significativas de la contraparte; la desaparicion de un mercado activo para
el activo financiero en cuestion debido a dificultades financieras; e incumplimientos de contrato, como evidencias
objetivas del deterioro.

Los pasivos financieros distintos a los instrumentos financieros derivados se reconocen con posterioridad a coste

amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

4. Inmovilizado intangible
No aplicable al grupo.

5. Inmovilizado material

El detalle y los movimientos del inmovilizado material se muestran en la tabla siguiente:

 Valor Adquisicion Saldo Inicial Altas Bajas Comecor | Traspascs o | RS Ee
Mobiliario 0,00 4.515,54 - - 4.515,54
TOT, 2
OTAL 0,00 4.515,54 ) 4.515,54
Amortizacién Acumulada Saldo Inicial Altas Baj I Correc.por I Saldoa
ige ceterioro | | 1aspasos 31/07/2024
A.Ac. mobiliario 0,001 - -1 < 0,00
TOTAL 0,00 - S - 0,00
T
Valor Neto S Saldoa
Saldo Inicial 31107/2024
Mobiliario | 0,00 4.515,54
TOTAL 0,00 4.515,54

No se han registrado altas en el ejercicio correspondientes a gastos financieros capitalizados.

Para aguellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiampo superior al afia para astar en condicionee de
uso, se incluye en el precio de adquisicion o coste de produccién, los gastos financieros devengados antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento.

Dado que es el primer ejercicio, y que el mobiliario adquirido es para las oficinas de su sede central en Madrid,
que, a fecha de elaboracion de los presentes Estados financieros, no estaba completamente operativa, no se ha
empezado a amortizar el mobiliario atin, pero se espera empezar a amortizarlo de cara al cierre del presente
ejercicio 2024.

No existen bienes del inmovilizado material afectos 2 garantias, litigios o restricciones sobre su titularidad.
Durante el presentg ejercicio no se han producido correcciones valorativas por deterioro de cuantia significativa,
reconocida o revertida, sobre las cuales se deba informar en las presentes cuentas anuales.

Todas las inversiones del inmovilizado material se encuentran directamente afectas a la explotacion.

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024

163



[ ]
SANTA ANA

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024 o
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)

No se han recibido subvenciones, donaciones ni legados relacionados con el inmovilizado material.

En la fecha de formulacion de los estados financieros intermedios a 31/07/2024, no existen compromisos firmes
de compra o venta de bienes del inmovilizado material.

No existen bienes registrados en el inmovilizado material con vida util indefinida.
No existen bienes de inmovilizado material adquiridos mediante arrendamiento financiero.

En el presente ejercicio no se han producido pérdidas por deterioros en elementos del inmovilizado material
significativas para las cuales se hubiera de informar sobre el importe y circunstancias que hubieran llevado al
reconocimiento de la correccion valorativa por deterioro, asi como del criterio empleado para determinar el valor
razonable menos los costes de venta o en su caso determinar el valor en uso.

No existen costes de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion, incluidos como mayor valor de los activos al cierre
del ejercicio.
6. Inversiones inmobiliarias
No aplicable al grupo.
7. Analisis de instrumentos financieros

Activos Financieros

El Gnico Activo financiero a largo plazo se corresponde con la fianza entregada por importe de 7.600 euros,
derivada del contrato de arrendamiento de sus oficinas. Respecto a los activos financieros a corto plazo, sélo
tiene el saldo de Tesoreria que asciende a 709.200 euros.

8. Activos y pasivos no corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

No hay activos y pasivos no corrientes mantenidos para la venta, ni por tanto resultados clasificados como
operaciones interrumpidas en la cuenta de resultados.

9. Existencias

El detalle de los saldos incluidos en la partida de existencias es el que se detalla a continuacion:

Euros

31/07/2024

Producto inmobiliario en curso 293.010
Anticipos de proveedores 27.150
Total 320.160

Los productos en Curso y anticipos derivan de la activacion de gastos o anticipos vinculados directamente al
proyec’(q de construccion que se desarrollara en colombia por la Sociedad Santa Ana Baru Club S.A.S (como
fideicomitente desarrolladora), es por ello que se estan activando los gastos directamente vinculados al mismo.

El conpepto de estos gastos no es otro que gastos generales de administracion, gastos de desarrollo y costos de
ﬁnancl_amiento, que son especificamente atribuibles al contrato en Colombia, porque se han incurrido
'mayogtan'amente para la obtencién y ejecucion de ese contrato. En este sentido, todos los costos y gastos
incurridos en un contrato de construccion se registran en la cuenta de activo correspondiente, se imputaran a las
ggﬁtr:t;z de resultado dependiendo de la técnica aplicada para la medicién del progreso en la ejecucion del

15
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10. Efectivoy otros activos liguidos equivalentes
Euros

31/07/2022
Bancos 709.200
709.200

Total

El importe en Bancos es el saldo en cuentas corrientes al cierre del periodo.
11. Fondos propios

11.1 Capital
Euros

31/0712024

Capital escriturado 64.875

64.875

El capital escriturado se compone de 1.081.254 acciones de 0,06 euros de valor nominal cada una, totalm'ep'te
suscritas, desembolsadas y con iguales derechos y obligaciones. Adicionalmente, existe una prima de emision

al 31 de julio de 2024 de importe de 1.096.836 €.
No existen restricciones para la libre transmisibilidad de las participaciones.

No existen opciones emitidas u otros contratos sobre las propias participaciones de la sociedad, sobre las que
deba informarse en las presentes Notas explicativas de los Estados financieros consolidados al 31/07/2024. No
obstante, tal y como se describe en la Nota 25 del presente documento relativa a Hechos Posteriores al cierre
del periodo, con fecha 13/09/2024 de septiembre se ha firmado con LDA una cuenta de Equity por valor de 20
millones de €, por el que se establece un desembolsc de hasta 20 millones de euros por parte de LDA Capital
en un plazo de hasta cuatro anos, que se llevara a cabo una vez que Santa Ana comience a coticar. Una
operacién fundamental para inyectar nuevos recursos, impulsando su crecimiento y permitiendo la expansién de
sus actividades en nuevos mercados y sectores estratégicos. Ademas, el acuerdo incluye warrants del 2,5 %,
con un componente variable del 2 % que se activara a medida que se disponga el capital.

Al 31 de julio de 2024 los socios que participan en el capital social de la sociedad dominante son los siguientes:

[NOMBRE [ N°ACCIONES | %pParti | __ Capital | Prima Emision |
GEM CAPITAL Luxemburg Sarl 563.700 5213%  33.822,00 € 0,00
JGM 54.062 5,00% 3.24372€ 0,00
ABUBILLA-4, S.L. 108.125 10% 6.487,50 € 0,00

4,659 0,43% 279,54 € 99.702,60
RGC 69.357 6.41% 416142 € 0,00
TOTALES 779.903 73,98%  47.994,18 € 99.702,60

11.2 Reservas

Al no haber transcurrido atin un ejercicio social completo, la sociedad no dispone de Reservas.

11.2.1 Prima de emisién

El detalle de la prima de emision al 31/07/2024 se ha detallado en la 11.1 de las presentes Notas explicativas de
los Estados financieros at 31/07/2024.

11.2.2 Reserva legal
No hay dotada atin Reserva Legal dado que la sociedad se ha constituido en marzo de 2024

12.  Débitos y partidas a pagar
Euros
. ' 31/07/2024
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Total no corriente o

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024 165



[ ]
SANTA ANA

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024 o
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)

Débitos y partidas a pagar a corto plazo:

- Acreedores 65.217
- Remuneraciones pendientes de pago 2.258
- Otras deudas a largo plazo 51.592
- Otros pasivos financieros 1.072
Total corriente _120.140
Total 120.140
a) Deuda con entidades de crédito
No existen deudas con entidades de crédito al 31/07/2024.
b) Pasivos por arrendamiento financiero
El grupo no tiene deudas por arrendamiento financiero al 31/07/2024.
13.  Oftras provisiones
No se han registrado provisiones en 2024 hasta el 31/07/2024.
14. Saldos con Administraciones Ptiblicas
Los saldos al 31/07/2024 con Administraciones Pblicas se detallan en el siguiente cuadro:
31/07/2024
Saldo deudor Saldo acreedor
Activos/Pasivos por Impuestos diferido 0 0
Impuesto Valor afiadido 33.988 0
Retenciones salariales y de alquileres 0 3.700
Impuesto de Sociedades corriente 0 0
Anticipos de impuestos y contribuciones 0 0
Seguridad Social 0, 1.868
33.988 5.568

15.  Ingresos y gastos

a) Importe neto cifra de negocios
No hay registros al 31/07/2024.

b) Aprovisionamientos

No hay registros al 31/07/2024

c) Gastos de personal

El desglose de Ia partida 6b) de la cuenta de pérdidas y ganancias, es la siguiente:

Descripcién 31/0712024
Seguridad social a cargo de la empresa 1.554
TOTAL 1.554

El m’:mgn:o medio de empleaqos en el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 por las sociedades incluidas por
integracion global en la consolidacion, distribuido por categorias es el siguiente:

31/07/2024

Equipo ejecutivo 3
Equipo directivo 3
Administrativos y auxiliares 8
14

Asimismo, la distribucién por sexos al cierre del ejercicio del personal de fas sociedades incluidas por
Integracion global en la consolidacién es la siguiente:
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31/07/2024
Mujeres Hombres Totales
Equipo ejecutivo 0 3 3
Equipo directivo 0 3 3
Administrativos y auxiliares 3 5 8
3 11 14
d) Otros gastos de gestion corriente
Euros
31/07/2024
Arrendamientos y canones 13.300
Servicios de profesionales independientes 167.418
Servicios bancarios y similares 246
Suministros 170
Otros servicios 22.979
Otros tributos 0
Total 204.114
e) Resultados por enajenaciones de inmovilizado

No se han producido ventas de inmovilizado hasta el 31/07/2024.
f) Otros Resultados
No se han producido hasta el 31/07/2024.

16.  Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

Al haberse constituido la Sociedad dominante Santa Ana Global Enterprises, S.A. el 22 de marzo de 2024 y por
tanto “el Grupo”, y ser estos unos Estados financieros Intermedios al 31/07/2024, ni la Sociedad matriz ni las
dependientes han presentado atin Impuesto de Sociedades. No se ha provisionado importe alguno al ser negativo

el resultado.
17.  Resultado financiero

Se han registrado 1.672 euros por diferencias de cambio positivas al 31/07/2024.
18. Transacciones y saldos con partes vinculadas

a) Cuentas a cobrar con partes vinculadas y socios (Corto Plazo)

No hay al 31/07/2024.

b) Cuentas a cobrar con partes vinculadas y socios (Corto Plazo)

No hay al 31/07/2024.

c) Deudas con partes vinculadas y socios

No hay al 31/07/2024.

19.  Contingencias y avales

No existen contingencias ni avales al 31/07/2024. El Grupo no prevé que surja ningun pasivo significativo.
20. Compromisos

No exf§ten Vo'o'mpromisos firmes de compra o venta de activos financieros, ni estos se encuentran afectos por
garantias, litigios, embargos, etc.

Es impqﬂante destacar que la Sociedad dom_ipante tiene una obligacion de pago con LDA. Santa Ana Global
Enterprises. S.A. ha acordado una comision fija de 400.000 euros (la “Comision”) a pagar a LDA,
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independientemente de si la admision a cotizacién se completa o no. La Sociedaq dqminante se compromete a
realizar dicha admision a mas tardar el 31 de diciembre de 2024 en el Mercado Principal.

En caso de que la admisién de las Acciones Ordinarias no se lleve a cabo dentro del plazo estipulado, Santa Ana
Global Enterprises, S.A. abonara la Comisién a LDA de la siguiente manera:

- Abonaré el importe total de la Fee a LDA en el plazo de 30 dias a contar desde el 31 de diciembre de 2024;

- El Fee se abonara (siempre dentro del referido plazo de 30 dias) en efectivo o en Acciones Ordinan'a§ dc_a la
sociedad sobre la base de una valoracién al 90% de la valoracién post money de la dltima ronda de financiacién;

21.  Retribucién al Consejo de Administracién y alta direccién
a) Retribucion a los miembros del Consejo de Administracion y alta direccion.

Se acuerda por unanimidad de los consejeros, que la remuneracion maxima aprobada por la Junta General de
Accionistas, la suma de 700.000,00 euros, queda distribuida del siguiente modo:

Para el Presidente del Consejo de Administracién, esto es, la entidad ABUBILLA-4, S.L, la suma total conjunta
de 120.000,00 euros brutos anuales.

Para el Vicepresidente del Consejo de Administracion, esto es, la entidad GEM Capital Luxembourg, S.a.r.l-, la
suma total conjunta de 120.000,00 euros brutos anuales.

Para el Consejero Delegado de la Sociedad, esto es, D. Jaime Garbisu Mifién, las siguientes cantidades:

o0 Una cantidad fija de 175.000,00 euros brutos anuales y;
o Una cantidad variable equivalente al 100% de dicha cantidad fija, que se devengara, en su caso, en funcién

del cumplimiento de los hitos que queden expresamente pactados en el contrato de prestacion de servicios que
a estos efectos quede aprobado.

b) Anticipos y créditos a los miembros del Consejo de Administracion y aita direccion

Durante el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024, no se han concedido anticipos ni créditos a los miembros del
6rgano de administracién y alta direccién, si bien los mismos representan posiciones con la compafifa descritas

en la nota 22.

22.  Informacién sobre medio ambiente

Durante el ejercicio no se ha incurrido en gastos, ni se han realizado actuaciones, cuyo fin fuera la proteccion y
mejora del medio ambiente.

El Grupo no tiene conocimiento de la existencia de contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del
medio ambiente, ni riesgos transferidos a otras entidades.

23. Derechos de emisién de gases de efecto invernadero

La Direccion del Grupo no estima ningin tipo de sancién o contingencia derivada del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la Ley 1/2005.

24. Honorarios de Auditores

Los honorarios de auditoria correspondientes a la Auditoria de los Estados Financieros Intermedios Consolidados
al 31/07/2024 ascienden a 26.000 euros.

No se han recibido otros servicios profesionales relacionados con la auditoria hasta el 31/07/2024.

25, Hechos posteriores

ggr; fecha 14/08/2024, Santa Ana Global Enterprises, S.A., firma un contrato para el desarrollo inmobiliario en
ile.

A través. ’de su filial, Santa. Ana Global Chile Holdings, firma un contrato para la adquisicién de derechos de
explotac_uon de un terreno situado a 10 km de la comuna de Lampa, que forma parte de la Region Metropolitana
de Santlagp y pertenece administrativamente a la Provincia de Chacabuco, con la finalidad de desarrollar el
proyecto “Lipangue”.

19

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024 168



[ ]
SANTA ANA

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DE SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES AL 31 DE JULIO DE 2024
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios al 31 de julio de 2024 (Expresada en euros)

Este acuerdo, establece que la sociedad, ya sea SAGE Chile o la Sociedad de Propésito Especifico (SPV)
creada, adquirira los derechos de explotacion de la parcela de terreno mediante un esquema de precios fijos y

variables.

El precio fijo quedd determinado en 33.600 Unidades de Fomento (1.315.000 euros a tipo de cambio en fecha
del acuerdo alcanzado) por un tasador independiente y negociado entre ambas partes, tomando como punto de
referencia: la evolucidén del mercado inmobiliario periférico y sus tendencias emergentes; las tendencias de los
indicadores macroeconémicos directamente relacionados (como tasas hipotecarias); y las proyecciones
comerciales por segmentacion del ptblico. Por el lado de la tasa variable, se determina como el 4.8% de las
ventas brutas del Proyecto Lipangue e incluye dentro de él el precio fijo.

Tanto el precio variable como el fijo se abonaran tnicamente después de haber avanzado en el desarrollo del
proyecto, cuando el proyecto comience a generar ingresos.

Con fecha 05/09/2024 se inscribe en el Registro Mercantil la 22 ampliaciéon de capital de Santa Ana Global
Enterprises, S.A.., elevada a publico el 31 de julio de 2024, por importe de 1.297,94 euros, mediante la emisién
de 23.299 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de emisién de
21,40 por participacion (498.598,60€). Al haberse producido la inscripcién en el Registro Mercantil con fecha
anterior a la formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios Consolidados al 31/07/2024, esta
ampliacién ha quedado refleada como Capital Social de la Sociedad Dominante.

El 13 de septiembre de 2024, fue firmado un acuerdo de ampliacion de capital con LDA Capital Limited (‘LDA
Capital”). Esta operacion es fundamental para inyectar nuevos recursos, impulsando su crecimiento y permitiendo
la expansién de sus actividades en nuevos mercados y sectores estratégicos.

El acuerdo contempla un desembolso de hasta 20 miliones de euros por parte de LDA Capital en un plazo de
hasta cuatro afios, que se llevara a cabo una vez que Santa Ana comience a cotizar. A cambio, Santa Ana Global
Enterprises, S.A. se compromete a pagar un monto fijo de 400 mil eurcs a pagar en dos fases:

e Enun plazo maximo de 6 meses desde la cotizacion de las acciones en BME Growth, Santa Ana Global
Enterprises, S.A. debera pagar al menos el 50% de la comision.

e En un plazo de 12 meses desde la cotizacion de las acciones en BME Growth, Santa Ana Global
Enterprises, S.A. debera haber pagado la comision en su totalidad.

Mediante este acuerdo, LDA Capital se obliga a suscribir acciones de la Sociedad dominante hasta un importe
de 20 millones de euros, en un plazo de 4 afios desde la firma del contrato a una valoracion que, a discrecién
de la Sociedad, podra quedar determinada en un importe equivalente a:

- E1 90% del VWAP durante el periodo de fijacién de precios;

- Un 100% del VWAP durante dicho periodo, debiendo abonar la Sociedad una comisién equivalente en
dinero por el 10% de dicho importe o;

- Un 91% del VWAP en el periodo de fijacién de precios debiendo abonar la Sociedad una comisién
equivalente en dinero por e! 1% de dicho importe.

- A los efectos del contrato, se entiende como periodo de fijacién de precios el comprendido en los 30 dias
de negociacién anteriores a la fecha en que la sociedad realice una notificacién su suscripcién a LDA
Capital, con los condicionantes y limitaciones propias del contrato.

Como contraprestacion por la suscripcion de Iz linea de suscripcion de acciones, Santa Ana Global Enterprises,
S.A. emitira en favor de LDA Capital warrants a su favor (obligaciones convertibles en acciones), hasta un méaximo
del 4,6% del capital social de los cuales el 2,5% serén ejecutables desde el primer momento, y el restante 2%

confonng se d_escuente la linea, a razon de 0,1% por cada millén de euros que se solicite de la linea. Pudiendo
LDA Capital ejecutar estos warrants hasta pasados 5 afios desde que pasen 120 dias desde la salida bolsa.

Santa Ana_ se reserva la op_cién de cancelar el acuerdo con una clausula de exit y {a opcién de mitigar el impacto
de la_ accion con caja mediante el pago de los diferenciales tanto en los warrants no ejecutados como en las
ampliaciones de capital.

Con feg:ha 2/10/2024, la Sociedad Dependiente SAGE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, alcanza un acuerdo
de opcion de compra de 5 lotes ubicados en Brisas del Golf, Distrito de San Miguelito Republica de Panama, los
cuales suman un total de 12.593,37 metros cuadrados por un valor total de 5.842.47469 ddlares
estadounidenses.

SAC_EE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, se compromete, como contraprestacion por la Opcién concedida, a
realizar el pago de 30.000 délares estadounidenses al momento de Ia firma del contrato, el cual tiene término
hasta el 30 de noviembre del 2024.
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En caso de que las partes celebren el contrato de promesa de compraventa dentro del plazo, se acuerda el precio
y pago de los lotes en lo siguientes términos:

Lote M2 Precio por m2 Precio

Lote N° 10 3.564,718 450 US$ 1.604.123,10
Lote N° 11 2575914 450 US$ 1.159.161,30
Lote N° 12 2.027.817 450 US$ 912.517,65
Lote N° 13 2.289.418 480 USS 1.098.920,64
Lote N° 14 | 2.135,50 500 US$ 1.067.752,00

Dicho precio de venta sera cancelado por SAGE PANAMA HOLDINGS INC con un abono inicial por la suma de
584.247 47 délares estadounidenses, que pagara al vendedor mediante transferencia bancaria a mas tardar el

31 de diciembre del 2024,

El saldo restante del precio de venta, es decir, la suma de 5.258.227,22 délares estadounidenses sera pagado
mediante el siguiente calendario de pagos:

Fecha Ahono !
Septiembre 2025 | USS 1.168.494,94
Febrero 2026 USS 584.247 47
Agosto 2026 USS 1.460.618.67
Febrero 2027 | US$ 1.168.494,94 |
Febrero 2028 | USS 876.371.20 |
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El Consejo de Administracién de la Sociedad dominante Santa Ana Global Enterprises, S.A. formula en
Madrid a 4 de octubre de 2024 los presentes Estados Financieros Intermedios Consolidados referidos al
31/07/2024 del Grupo Santa Ana Global Enterprises, S.A. y Sociedades dependientes.

sieros Consolidados) y

Las presentes fingas validan la informacién contenida en las hojas 1
8 a 21 (Notas a Ips\Estados Financieros Consolidados)

ABUBILLA-4,SL.” GEM CAPITAL I
D. Jose Antonio Ferndndez Gallar D. Gregorio Esteban
(Representante legal) (Representante leg,

(consejero delegado)
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Anexo |
Sociedades del perimetro de consolidacién
31/07/2024
Tipo de Particip —— Socled:g titular Capital
Sociedad Entidad 53;';:';’: directa indirecta  Actividad  fap i6 Soclal
Santa Ana Global Enterprises, S.A. Dominante Espafia - Patrimonio N/A 64.875
Sage Colombia Holdings, S.A.S Dependiente Colombia 100,00% - Inmobiliaria SAGE, SA. 238
Santa Ana Global Chile Holdings, S.P.A.  Dependi Chile 100,00% Inmobiliaria SAGE, SA. 1.000
Sage Panama Global Holdings, I.N.C. Dependiente Panama 100,00% - Inmobiliana SAGE, SA 935
Santa Ana Bard Club, SAS. Dependiente  Colombia 2 100,00%  Inmobiliaria ngifng‘s""’s@:f; 23.000
23
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Sefiores Accionistas:

De conformidad con lo establecido en el articulo 202 del Real Decreto Legislativo 1.564/1989, de 22 de_ diciemblje de
1989, nos cumple explicarles por medio de este Informe de Gestion la evolucion def Grupo durante el periodo referido a
los estados financieros consolidados intermedios cerrados a 31 de julio de 2024.

1. Evolucién de los negocios y situacién del Grupo

1.1. Resultados econémico-financieros y comerciales

Dada la reciente creacion del Grupo (ejercicio 2024), y que el cierre sobre el que se formula el presente informe de gestion
consolidado es un cierre intermedio referido al 31 de julio de 2024, podemos afirmar que la evolucién del mismo se ha
visto muy limitada, y que nos referimos a la nota de hechos posteriores del presente documento (nota 2), que es en la
que se recogen los acontecimientos principales que afectan al Grupo.

2. Hechos posteriores al cierre del periodo

Con fecha 14/08/2024, SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A,, firma un contrato para el desarrollo inmobiliario en
Chile.

A través de su filial, Santa Ana Global Chile Holdings, firma un contrato para la adquisicién de derechos de explotacion
de un terreno situado a 10 km de la comuna de Lampa, que forma parte de la Region Metropolitana de Santiago y
pertenece administrativamente a la Provincia de Chacabuco, con la finalidad de desarrollar el proyecto “Lipangue”.

Este acuerdo, establece que la sociedad, ya sea SAGE Chile o la Sociedad de Propésito Especifico (SPV) creada,
adquirira los derechos de explotacién de la parcela de terreno mediante un esquema de precios fijos y variables.

El precio fijo qued6 determinado en 33.600 Unidades de Fomento (1.315.000 euros a tipo de cambio en fecha del acuerdo
alcanzado) por un tasador independiente y negociado entre ambas partes, tomando como punto de referencia: la
evolucion del mercado inmobiliario periférico y sus tendencias emergentes; las tendencias de los indicadores
macroeconémicos directamente relacionados (como tasas hipotecarias); y las proyecciones comerciales por
segmentacion del publico. Por el lado de la tasa variable, se determina como el 4.8% de las ventas brutas del Proyecto

Lipangue e incluye dentro de €l el precio fijo.

Tanto el precio variable como el fijo se abonarén tnicamente después de haber avanzado en el desarrollo del proyecto,
cuando el proyecto comience a generar ingresos.

Con fecha 05/09/2024 se inscribe en el Registro Mercantil la 22 ampliacién de capital de SANTA ANA GLOBAL
ENTERPRISES, S.A., elevada a publico el 31 de julio de 2024, por importe de 1.297,94 euros, mediante la emision de
23.299 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de emision de 21,40 por
participacién (498.598,60€). Al haberse producido la inscripcién en el Registro Mercantil con fecha anterior a la
formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios Consolidados al 31/07/2024, esta ampliacion ha quedado
refleada como Capital Social de la Sociedad Dominante.

El 13 de septiembre de 2024, fue firmado un acuerdo de ampliacién de capital con LDA Capital Limited (“LDA Capital”).
Esta operacion es fundamental para inyectar nuevos recursos en la Sociedad, impulsando su crecimiento y permitiendo
la expansion de sus actividades en nuevos mercados y sectores estratégicos.

El acuerdo contemgla un desembolso de hasta 20 millones de euros por parte de LDA Capital en un plazo de hasta cuatro
afos, que se llevara a _cabo una vez que Santa Ana comience a cotizar. A cambio, la Sociedad se compromete a pagar
un monto fijo de 400 mil euros a pagar en dos fases:

En un plazo méaximo de 6 meses desde la cotizacion de las acciones en BME Growth, la Sociedad debera pagar al menos
el 50% de la comision.

En un plazo de 12 meses desde la cotizacién de las acciones en BME Growth, la Sociedad debera haber pagado la
comisién en su totalidad.

Mediante este acuerdo, LDA Capital se obliga a suscribir acciones de la Sociedad hasta un importe de 20 millones de
euros, en un plazo de.4 afios desde la firma del contrato, a una valoracién de la Sociedad que, a discrecion de la Sociedad
podra quedar determinada en un importe equivalente a: '
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- El 90% del VWAP durante el periodo de fijacién de precios; )
- Un 100% del VWAP durante dicho periodo, debiendo abonar la Sociedad una comisién equivalente en dinero por el

10% de dicho importe o; o . )
- Un 91% del VWAP en el periodo de fijacién de precios, debiendo abonar la Sociedad una comisién equivalente en dinero

por el 1% de dicho importe. ) o
- A los efectos del contrato, se entiende como periodo de fijacion de precios el comprendido en los 30 dias de negociacion

anteriores a la fecha en que la sociedad realice una notificacion su suscripcioén a LDA Capital, con los condicionantes y
limitaciones propias del contrato.

Como contraprestacién por la suscripcién de la linea de suscripcion de acciones, la Sociedad emitira en favor de LDA
Capital warrants a su favor (obligaciones convertibles en acciones), hasta un maximo del 4,5% del capital social, de los
cuales el 2,5% seréan ejecutables desde el primer momento, y el restante 2% conforme se descuente la linea, a razén de
0,1% por cada millon de euros que se solicite de la linea. Pudiendo LDA Capital ejecutar estos warrants hasta pasados

5 afios desde que pasen 120 dias desde la salida bolsa.

Santa Ana se reserva la opcion de cancelar el acuerdo con una clausula de exit y la opcion de mitigar el impacto de la
accion con caja mediante el pago de los diferenciales tanto en los warrants no ejecutados como en las ampliaciones de

capital.
Con fecha 2/10/2024, la Sociedad Dependiente SAGE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, alcanza un acuerdo de opcién

de compra de 5 lotes ubicados en Brisas del Golf, Distrito de San Miguelito Republica de Panama, los cuales suman un
total de 12.593,37 metros cuadrados por un valor total de 5.842.474,69 délares estadounidenses.

SAGE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, se compromete, como contraprestacion por la Opcién concedida, a realizar
el pago de 30.000 dolares estadounidenses al momento de la firma del contrato, el cual tiene término hasta el 30 de

noviembre del 2024.

En caso de que las partes celebren el contrato de promesa de compraventa dentro del plazo, se acuerda el precio y pago
de los lotes en lo siguientes términos:

Lote M2 Precio por m2 Precio

Lote N° 10 3.564,718 450 US$ 1.604.123,10
Lote N° 11 2.575,914 450 US$ 1.159.161,30
Lote N° 12 2.027,817 450 US$ 912.517,65
Lote N° 13 2.289,418 480 US$ 1.098.920,64
Lote N° 14 2.135,50 500 US$ 1.067.752,00

Dicho precio de venta sera cancelado por SAGE PANAMA HOLDINGS INC con un abono inicial por la suma de
584.247,47 délares estadounidenses, que pagara al vendedor mediante transferencia bancaria a mas tardar el 31 de

diciembre del 2024.

El saldo restante del precio de venta, es decir, la suma de 5.258.227,22 délares estadounidenses sera pagado mediante
el siguiente calendario de pagos:

Fecha Abono
Septiembre 2025 | US$ 1.168.494,94

Febrero 2026 US$ 584.247 47
Agosto 2026 US$ 1.460.618.67
Febrero 2027 US$ 1.168.494,94
Febrero 2028 US$ 876.371,20 |

3. Evolucién previsible del Grupo en 2024

La evolucién del Grupo se vera muy afectada a la entrada a cotizacién en BMW Growth (prevista para antes del cierre
del ejercicio 2024), asi como al avance de cada uno de los proyectos que el Grupo tiene de acuerdo con los contratos de
desarrollo inmobiliarios que tiene firmados a Ia fecha de emisién del presente Informe. De todos ellos, el que se pretende
iniciar en los préximos meses sera el denominado “Matriz Lotes Bar(” firmado como fideicomitente desarrollador el 26 de
febrero de 2020, en Colombia por parte de la Sociedad dependiente actualmente denominada Santa Ana Bard Club
(anteriormente Miraval Bart, SAS)
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4. Investigacion y desarrollo y medio ambiente

A lo largo del ejercicio 2024 el Grupo no ha invertido en estos conceptos.

5. Acciones propias

El Grupo no ha tenido movimientos de acciones propias durante el ejercicio.
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El Consejo de Administracién de la Sociedad dominante Santa Ana Global Enterprises, S.A. formula en Madrid a
4 de octubre de 2024 el presente Informe de Gestién Consolidado Intermedio referido al 31/07/2024 del Grupo

Santa Ana Global Enterprises, S.A. y Sociedades dependientes.

Las presentes firmas yakdan la informacion contenida en las hojas 1 a

ABUBILLA-4, S.L. IPABOURG SARL
D. Jose Antonio Ferndndez Gallar D. Gregorio-EstebanMaftipe
(Representante legal) (Repr

7
T

D. Jaime Garbisu Mifién
(consejero delegado)
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Anexo Il: Cuentas Intermedias Auditadas Abreviadas de Santa Ana
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de julio de 2024



A

SANTA ANA

hd MOORE

Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P.

CIF: B70441999

Paseo de la Caslellung 143, 7 planta
28046 Madrid

Tel: 34013104046

e-mail: auditores{@maare.es

WY MO0Te. es

INFORME DE AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS ABREVIADOS
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
CORRESPONDIENTES
AL PERIODO CERRADO EL 31 DE JULIO DE 2024 DE LA
SOCIEDAD
"SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A."

Pégino 1de 5

R.O.A.C. n25-0359 Inscrita en el Registro Mercantif de Madrid, Tomo 155, Folio 167, Hoja M-3148 Firmo independiente Miembro de MOORE GLOBAL NETWORK LIMITED
Informe de transparencio en www.msmadrid.com. Firmas Miembras en las principoles ciudades del mundo
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SANTA ANA

hd MOORE

Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P.

CIK. B79441994

Pasco dc la Castellana 143, 7" planta
28046 Madrid

Tel: 34913104046

e-mail: auditeres@moere.es

VOVNLTTRTE €5

INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITCR INDEPENDIENTE DE ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS ABREVIADOS AL 31 DE JULIO DE 2024

A los Accionistas de SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.:

Opinidn

Hemos auditado los Estados Financieros intermedios abreviados de SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES,
S.A., que comprenden el balance abreviado a 31 de julio de 2024, |a cuenta de pérdidas y ganancias y, las notas
explicativas correspondientes al periodo de cinco meses terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, los Estados Financieros intermedios abreviados adjuntos de SANTA ANA GLOBAL
ENTERPRISES, S.A. del periodo de cinco meses terminado en dicha fecha, expresan en todos los aspectos
significafivos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de julio de 2024, asi
como de sus resultados correspondientes al periodo terminado en dicha fecha, de conformidad con el marce
normative de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en

particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuesfra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en la seccion Responsabifidades de! auditor en refacién con la auditoria de las cuentas anuales de

nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los reguerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros intermedios abreviados en
Espafa, segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuenias ni han concurrido situaciones ¢ circunstancias
que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visio comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proparciona una base suficiente y adecua

para nuestra opinion.

Pégina 2 de 5

R.O.A.C. ne $-0359 Inscrita en ef Registro Mercanti] de Modrid, Tomo 155, Folfo 167, Hoja M-3148 Firma independlente Miembro de MOORE GLOBAL NETWORK LIMITED
Informe de tronsparencia en www.msmadrid.com. Firmas Miembros en los principales ciudades del mundo
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han sido
considerados como |os riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de [os estados
financieros intermedios abreviados del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de los estados financieros intermedios abreviades en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinidn
sobre éstos, y no expresamas una opinion por separado sobre esos riesgos.

Hemos determinado que el aspecto que se describe a continuacidn es el aspecto mas relevante de la auditoria
que se debe comunicar en nuestro informe.

Hechos posteriores

Segun se describe en la Nota 23 de las notas explicativas a los estados financieros intermedios abreviades
cerrados a 31 de julio 2024 adjuntos, con posterioridad a dicha fecha se han producido una serie de
acontecimientos relevantes y que definen la evolucion de la actividad de la Sociedad para los préximos
ejercicios. Ya que estos acontecimientos producidos son la base de la aclividad de SANTA ANA GLOBAL
ENTERPRISES, S.A, consideramos que resulta fundamental su analisis y comprensién como punto de partida
para el adecuado conocimiento de la Sociedad y su entorno.

Nuestros procedimientos de auditoria han consistido en:

- Recepcién de una carta de manifestaciones en la que el Organo de Administracion nos acredita de
manera detallada los acontecimientos producidos con posterioridad a la fecha del cierre del periodo
auditado que deben considerarse significativos para la Compaiiia.

- Obtencién, revisién y anélisis de toda la documentacién juridica que da soporte a los hechos posteriores
objeto de nuestra atencion

- Obtencion, revisién y andlisis del Informe de Due Diligence legal elaborado por los asesores juridicos
externos contratados por la Compariia en el que se analiza la validez y viabilidad juridica de los
contratos firmados por la Compaiiia en el periodo posterior al cierre de los estados financieros
intermedios abreviados auditados.

- Comprobacién de los registros contables aplicados por la Compariia o aquellos que se deberian haber
producido en su caso, asi como de la adecuada aplicacion de las nommas de registro y valoracion
conforme al marco normativa de aplicacion a los estados financieros intermedios auditados, en caso de
que se haya procedido a efectuar reflejo contable de los contratos firmados.

- Revision de la infegridad y razonabilidad de los desgloses incluidos en las Notas explicativas de los

estados financieros intermedios abreviados adjuntos.

Responsabilidad del Organo de Administracion en relacién con los estados financieros
abreviados

El érgano de administracion es responsable de formular los estados financieros intermedios abreviados adjuntos,

de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Soci ad,
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de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del control
interno que considere necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros intermedios abreviados, el érgano de administracion es responsable
de la valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcicnamiento, revelando,
segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcicnamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si el érgano de administracion tiene intencién de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista ctra aiternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieras
intermedios abreviados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros intermedios abreviados
en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de sequridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espaiia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros intermedics

abreviados.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladera de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espaiia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesicnal

durante toda la auditeria. Tambign:

« ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en los estados financieros intermedios abreviados, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia
de auditorfa suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detecfar una
incorreccidn material debida a fraude es mas elevade que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la

¢lusion del control interno.

« Obtenemos conocimiento del control interno reievante para la auditoria con el fin de disefiar procedimientos de auditorfa
que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con [a finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno de la entidad.

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones contables y la

correspondiente informacion revelada por el érgano de administracion.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por el érgano de administracion. del principio contable de empresa en
funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidugmbre
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requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los
estados financieros infermedios abreviados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, Ios hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa
en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros intermedios abreviados, incluida
la informacion revelada, y si los estados financieros intermedios abreviados representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con el drgano de administracién de !a entidad en relacidn con, entre otras cuesticnes, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién al érgano de administracion de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de ios estados financieros intermedios

abreviados del periodo actua! y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias
prohiban revelar pablicamente la cuestion.

MOORE |BERICA DE AUDITORIA, SLL.P.
{Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N2 5-0359}

\UDITOR:=S

r ( MOORE IBERICA DE
P = AUDITORIA, 5.L.P, ,
/
5 : 2024 Num. 01/24/22048

Daniel Gonzalez Clemente / a0 Bl

{Inscrito en el Registro Oficial de Auditores

de Cuentas con el N© 20.217)

Madrid, @ de octubre de 2024
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SANTA ANA

BALANCE DE SITUACION AL 31/07/2024 B1.1
NIF: A70941299
SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.
ACTIVO NOTAS 31/1212024
A) ACTIVO NO CORRIENTE 261.813,42
i. Inmovilizado intangible 0,00
I1. Inmovliizado material. 5 4.515,54
2. Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material. 4.515,54
1il. Inversiones inmobiliarias. 0,00
V. enemp delgrupoy afargo plazo. 249.697,88
1. Instrumentos de patrimonio. 2.173,70
2. Créditos a empresas. 9 247.524,18
V. Inversiones financieras a largo plazo. 7.600,00
. Otros activos financieros. 9 7.600,00
VI Actlvos por impuesto diferido. 0,00
VII. Deudas comerciales no corrientes ! 0,00/
B) ACTIVO CORRIENTE | 735.310,27
I. Activos no corrientes mantenidos para la venta. ! 0,00
I, Existencias. 400,00
Iit. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar., 33.987,78
6. Otros créditos con las Administraciones Pdblicas. 33.987,78
. i en del grupo y a corto plazo. 0,00;
V. Inversiones financieras a corto piazo. L 0,00
V1. Periodificaciones a corto plazo. 0,00
VII. Efectivo y otras activos liguidos equivalentes. 9 700.922,49
1. Tesoreria. | 700.922,89)
2. Otros activos liquidos equivalentes. | 0,00
TOTAL ACTIVO (A + B) L 997.123,69
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BALANCE DE SITUACION AL 31/07/2024 B2.1
NIF: A70941299
SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.
PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOTAS 31/1212024
A) PATRIMONIO NETO 947.997,88
e 1 947.997,88
1. Capital. 64.875,24
1. Capital escriturado. 64275.24
It. Prima de emisién. 1,026.835,60
Ili. Reservas. 0,00
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias). 0,00,
Acciones/particip. propias en situaciones espec. Mﬁ
V. Resultados de ejercicios anteriores. 0,00/
VI Otras aportaciones de socios. 0,00
VI Resultado del ejercicio. (213.712,96),
VIll. (Dividendo a cuenta). Ll
1X. Otros instrumentos de patrimonio neto. 0,00
A-2) Ajustes por cambios de valor. 0,00
I Activos financieros a valor razonable con cambios en el io neto 0,00
11. Operaciones de cobertura. i 0,00
1L Activos no corrientes y pasivos vinculados ; w‘ 0,00
IV. Diferencia de conversién | | 0,00/
1Il. Otros. ; 0,00
A-3) i y legados recibidos. \‘ 0,00/
B) PASIVO NO CORRIENTE i 0,00
I Provisiones a largo plazo. 0,00
I} Deudas a largo plazo. | 0,00
1ll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo. | 0,00
IV. Pasivos por impuesto diferido. | ‘ 0,00
V. Periodificaciones a largo plazo. ‘ 0,00/
VI. A i no 0,00/
VIi. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo. 0,00
C) PASIVO CORRIENTE 49.125,81 |
1. Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta. 0,00
IL. Provisiones a corto plazo. | 0,00
1. Deudas a corto plazo. { J 0,00
5. Otros pasivos financieros. | 0,00
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. | 85,70
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar. | 49.040,11
1. Proveedoroes { 0,00
a) Proveedores a largo plazo 1 1 0,00
b) Proveedores a corto plozo , 0,00
3. Acreedores varios. | 9y13 ! 43.843,08
5. Pasivos por impuesto corriente. 0,00
6. Otras deudas con las Administraciones Pablicas. 13 1 5.197.03
V. Periodificaciones a corto plazo. ‘ 0,00
VII. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo. | 0,00
k’OTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B +C) 997.123,69
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SANTA ANA

CUENTA DE PERDIDAS AL 31/07/2024

P11

NIF: A70941299

SANTA ANA GLOBAL ENTERFPRISES, S.A.

|

(DEBE) / HABER NOTAS 31112/2024
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe neto de la cifra de negocios. 0,00
2. Variacién de exit de y en curso de 0,00
3. Trabajos realizados por la empresa para su activo. 0,00
4. Aprovisionamientos. 0,00,
5. Otros ingresos de explotacin. 0,00/
6. Gastos de personal. (9.598,79)
3) Sueldos, salarios y asimilados. (8.045,08)
b) Cargas sociales. | 14 (1.553,71)
4
<) Provisiones. 0,00
7. Otros gastos de explotacion. ‘ u (204.114,17)
a) Servicios exteriores. ! (204.114,17)
b) Tributos. 0,00
€] Peraiaas, deterioro y vanacion de por
comerciales. | 0,00
— i
d) Otros gastos de gestion corriente 1 | 0,00
I I
&) Gastos por emisién de gases de efecto invernadero. f : 0,00
T
8. Amortizacién del inmovilizado. B | J 0,00
8. de it deir no fis y otras. l 0,00/
|
10, Excesos de provisiones. | 0,00
1, y resultado por del | | | 0,00
T
a) Deterioros y pérdidas. ] 0,00
T T
b) Resultados por enajenaciones y otras. i 0,00
<) Leterioroy por ger ae ias T
sociedades holding. | 0,00
I \
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio | l 0,00,
f T
13, Otros resultados i 0,00
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION (1+243+4+5+6+7+849+10+11412413) i (213.712,96)
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GUENTA DE PERDIDAS AL 31/07/2024 P1.2
NIF: A70941299
SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.
(DEBE) / HABER NOTAS 3111212024
14. ingresos financieros. 0,00
2} De participaci de 0,00
a1) En empresas del grupo y asociadas. 0,00
22) En terceros. I 0,00
b) De valores bles y otros i [ 0,00
51) De empresas del grupo y asociadas. ! 0,00
b2) De terceros. I 0,00,
) Imputacién de subvenciones, donaciones y legados de carécter financiero. { 0,00
15. Gastos finanderos. 9,00
3) Por deudss con empresas del grupo y asociadas. { 0,00
b) Por deudas con terceros. H 0,00
) Por actualizacién de provisiones ! 9,00
16. Variacién de valor le enil ‘\ 0,00
a) Cartera de negociacién y otros. \ 0,00
b} Imputacién al resultado del ejerciclo por activos financieros a valor [ §
razonable con cambios en el patrimonio neto | 0,00
17. Diferencias de cambio. 0,00
18, v Itado por de financieros. 0,00
a) Deterioros y pérdidas. 0,00
b) Resultados por enajenaciones y otras. 0,00/
13. Otros ingrasos y gastos de caricter financiero t { 0,00
a) Incorporacion al activo de gastos financieros | 0,00
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores | 0,00
¢} Resto de ingresos y gastas 0,00
A.2) RESULTADO FINANCIERO {14+15+16+17+18+18} ! 0,00
A3} RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2) : (213.712,96)
20. Impuestos sobre beneficios. | 5 0,00
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS r |
(A.3+20) L {213.712,96)
B} OPERACIONES INTERRUMPIDAS.
21. del ejercicio de i i idas neto de T
impuestos. { 0,00/
AS) RESULTADO DEL EJERCICIO (A.4+21) ! (213.712,
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SANTA ANA

GANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios al 31/07/2024

CIF: A70941299

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.
NOTAS EXPLICATIVAS AL BALANCE AL 31/07/2024

(1) ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

La Sociedad ha sido constituida en este ejercicio 2024, concretamente el 22 de marzo de 2024 con la
denominacién de “SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.”, con un capital social de 61.800 euros,
representado en 1.030.000 acciones de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas.

Con fecha 16 de junio de 2024 se produjo una ampliacién de capital por importe de 1.677,30 euros mediante la
emisién de 27.955 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas.

Con fecha 30/07/2024, se produjo una segunda ampliacién de capital por importe de 1.297,94 euros, mediante
la emisién de 23.299 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas. Estd ampliacion de
capital ha quedado inscrita en el Registro Mercanti] con fecha 5 de septiembre de 2024

El domicilio social se encuentra en C/Castello, N° 32, 1° Derecha, 28001 Madrid.

Se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 46763, folio 70, hoja M-820821 y su C.LF. es el
A70941299.

Su objeto social es segtin consta en el articulo 2° de sus estatutos, es el siguiente:

a) La prestacién de servicios de asesoramiento juridico, econémico, administrativo, comercial e
industrial; asf como actividades de tenencia, adquisicién, enajenacién y compraventa de valores
mobiliarios, de participaciones sociales o acciones en el capital de todo tipo de sociedades.

b) La direcci6n, gestién y administracién de las sociedades participadas por la misma.

¢) La adquisicién, tenencia, disfrute y rentabilizacién, ya sea por su administracién, arrendamiento,
cesién de uso o venta de derechos, ya sean reales o de crédito, incluso derechos de propiedad

intelectual o industrial, bienes inmuebles.

d) La compraventa, administracién y explotacién de todo tipo de activos inmobiliarios, risticos y
urbanos, incluido el arrendamiento de los inmuebles que sean propiedad de la sociedad, y, en general,
los servicios relativos a la propiedad inmobiliaria.

e) La construccién de edificios, su promocién y remodelacién y la realizacion de obras de cualquier
naturaleza, ya sea sobre bienes propios o ajenos, de forma indirecta, utilizando para ello colaboradores

o subcontratistas.
Su CNAE principal es: 70.10 Actividades de las sedes centrales.
Con fecha 29/07/2024 de conformidad con las previsiones de los Estatutos Sociales y las legales, se acuerda
por unanimidad de los consejeros la creacién de la Comisién de Auditoria.
(2) BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Marco normativo

Estas cuentas se han formulado por los administradores de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad Aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

¢) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditorfa de
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SANTA ANA

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios al 31/07/2024

CIF: A70941299

Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.
d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicaci6n.

b) Imagen fiel.

Las cuentas anuales adjuntas se han preparado a partir de los registros contables intermedios de la sociedad
al 31/07/2024, y se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de

los resultados de la empresa a la fecha indicada.
No se han dejado de aplicar disposiciones legales en materia contable con objeto de que las presentes cuentas
anuales muestren mas adecuadamente la imagen fiel.

¢) Aspectos Criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

La direccién ha formulado las presentes cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento, no
existiendo incertidumbres importantes relativas a eventos o condiciones, que pudieran aportar dudas
significativas sobre la posibilidad de que la empresa siga funcionando normalmente.

d) Comparacién de la informacién-

Debido a que la Sociedad se ha constituido el 22 de marzo de 2024, tal y como ya se ha indicado en el punto 1
del presente documento, tanto en los saldos expresados en los Estados financieros intermedios al 31/07/2024
como en las Notas explicativas de los mismos, s6lo se presentan saldos al 31/07/2024 y no se presentan

comparativos con los del ejercicio anterior.

e) Agrupacion de partidas-

Ninguna de las partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, ha sido objeto de agrupacién.
/) Elementos recogidos en varias partidas-

No existen elementos patrimoniales recogidos en dos o mas partidas del balance.

8) Cambios de criterios contables

Al ser el primer ejercicio social, tal y como se ha comentado en el punto 1) y 2d) del presente documento, no
pueden existir cambios en criterios contables.

h) Correccion de errores
Al ser el primer ejercicio social, tal y como se ha comentado en el punto 1) y 2d) del presente documento, no
pueden existir errores a corregir.

(3) APLICACION DE RESULTADOS
Al' ser el primer ejercicio social, tal y como se ha comentado en el punto 1) y 2d) del presente documento, no
existen resultados anteriores, por lo que no es de aplicacién este apartado.

(4) NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

[:as pr‘incipa.les normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de los Estados
fma.nm?r?s intermedios al 31/07/2024, han sido de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad aprobado por el R.D. 1514/2007 de 16 de noviembre, han sido las siguientes:

@) Inmovilizado intangible-

No aplicable a la sociedad.
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SANTA ANA

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.  Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios al 31/07/2024
CIF: A70941299

b) Inmovilizado material-

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se hallan valorados al precio de adquisicién o al coste de
produccién.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos de inmovilizado material, solo se incluyen cuando no son
recuperables de la Hacienda Publica. Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior al
afio para estar en condiciones de uso, se incluye en el precio de adquisicién o coste de produccion, los gastos
financieros devengados antes de la puesta en condiciones de funcionamiento.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su
puesta en condiciones de funcionamiento, incluida la ubicacién en el lugar y cualquier otra condicién necesaria para

que pueda operar de la forma prevista.

El coste de produccién se obtiene afiadiendo al! precio de adquisicién de las materias primas y otras materias
consumibles, los demds costes directamente imputables a dichos bienes, asi como la parte que razonablemente

corresponda de los costes indirectamente imputables.

Los costes de renovacion, ampliacién o mejora de los bienes del inmovilizado material son incorporados al activo
como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de su vida 1til y siempre que es posible conocer o estimar el valor neto contable de los elementos que
resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos.

La amortizacién del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método lineal en funcién de la vida ttil
de los respectivos bienes, atendiendo a la depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute.
En el caso de que al cierre del gjercicio, el valor contable de alguno de los elementos fuese superior al importe
recuperable (mayor importe entre su valor razonable menos sus costes de venta y su valor en uso), o que se detectasen
factores identificativos de obsolescencia a que pudieran estar afectos los inmovilizados, se reconoce la
correspondiente pérdida por deterioro de valor.

Los afios de vida 4til estimada utilizados en el calculo de la depreciacién experimentada por los elementos que
componen el inmovilizado material, y que pueden diferir de los coeficientes fiscales, son los siguientes:

N° de atios de Porcentaje de
vida dtil estimada | Amortizacién
anual
Mobiliario 10 10 %

Los costes de renovaci6n, ampliacién o mejora de los bienes del inmovilizado material son incorporados al activo
como mayor valor del bien en la medida en que supongan un aumento de la capacidad, productividad o alargamiento
de su vida util, dandose de baja el valor contable de Jos elementos que se hayan sustituido.

Los gastos realizados durante el ejercicio con motivo de las obras y trabajos que la empresa lleve a cabo para sf misma,
se cargardn en las cuentas de gasto acorde a su naturaleza. Las cuentas de inmovilizados en curso se cargaran por el
importe de dichos gastos, con abono a la partida de ingresos que recoge los trabajos realizados por la empresa para
si misma.

¢} Inversiones Inmobiliarias-
No aplicable a la sociedad.
d) Arrendamientos
La sociedad no tiene elementos adquiridos con contratos de arrendamiento financiero.
Se ca]:iﬁcara un .arren'dam.iento como operativo (alquiler), cuando se convenga el uso de un bien entre las partes, a
cambio de recibir un importe tinico o una serie d pagos, durante un periodo determinado de tiempo, sin que se trate

d'e un farrendamiento financiero. Los gastos correspondientes se registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias del
€jercicio en que se devenguen.
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e) Permutas
Se considera que una permuta tiene car4cter comercial en el caso de:

- La configuracién de los flujos de efectivo generados por el inmovilizado recibido difiere de la configuracion de los
flujos de efectivo del activo entregado.

- El valor actual de los flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la empresa afectadas por la
permuta, se ve modificado como consecuencia de la operacion.

Cuando una permuta se califique como comercial, el inmovilizado recibido se valoraréd por el valor razonable del
activo entregado mas, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, salvo que se tenga una
evidencia mas clara del valor razonable del activo recibido y con el limite de este ltimo. Las diferencias de valoracién
que pudieran surgir al dar de baja el elemento entregado a cambio, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y

ganancias.

En las permutas que no tengan carécter de comercial, el inmovilizado recibido se valoraré por el valor contable del
bien entregado, més las contrapartidas monetarias entregadas, con el limite del valor razonable del inmovilizado
recibido, si este fuese menor.

f) Instrumentos financieros-

Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluird en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacién en un mercado
organizado, si la empresa mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos
de efectivo que son finicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son iinicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal
pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comin, sin perjuicio de que
la operaci6n se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Con caréacter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por
operaciones no comerciales:

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, 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 o crédito concedidos por la empresa

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldré al valor razonable de la contraprestacién
entregada, més los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tengan un tipo
de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos

sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se podrén valorar por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado.

Los intereses devengados se contabilizaran en Ja 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 valorandose 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
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del emisor, la empresa analizaré si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

Al menos al cierre del ejercicio, deberdn efectuarse las correcciones valorativas necesarias siempre que exista
evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o més eventos que hayan
ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccién o retraso en los flujos de efectivo

estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros sera la diferencia entre su valor en libros y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecuci6én de las garantias reales y
personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su

reconocimiento inicial.
Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

Aquellos cuyo propésito es la venta en un plazo inferior a un afio, que forme parte de una cartera de instrumentos
financieros identificados y los instrumentos financieros derivados. Se considera que un activo financiero se posee

para negociar cuando:

a) Se origine o adquiera con el propésito de venderlo en el corto plazo (por ejemplo, valores representativos de
deuda, cualquiera que sea su plazo de vencimiento, o instrumentos de patrimonio, cotizados, que se adquieren

para venderlos en el corto plazo).

b) Forme parte en el momento de su reconocimiento inicial de una cartera de instrumentos financieros identificados
y gestionados conjuntamente de la que existan evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias en el

corto plazo, o

¢) Sea un instrumento financiero derivado, siempre que no sea un contrato de garantia financiera ni haya sido
designado como instrumento de cobertura.

Para Jos instrumentos de patrimonio que no se mantengan para negociar, ni deban valorarse al coste, la empresa
puede realizar la eleccién irrevocable en el momento de su reconocimiento inicial de presentar los cambios
posteriores en el valor razonable directamente en el patrimonio neto.

En todo caso, una empresa puede, en el momento del reconocimiento inicial, designar un activo financiero de forma
irrevocable como medido al valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, y que en caso contrario
se hubiera incluido en otra categoria, si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incoherencia de
valoracién o asimetria contable que surgiria en otro caso de la valoracién de los activos o pasivos sobre bases
diferentes.

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, serd el precio de la transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién
entregada. Los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles se reconocerédn en la cuenta de pérdidas y

ganancias del ejercicio.

Su valoraci6n posterior se realizara a valor razonable, registrandose los cambios que se produzcan en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio.

Activos financieros a coste.
En todo caso, se incluyen en esta categorfa de valoracién:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, tal como estas quedan
definidas en la norma 13* de elaboracién de las cuentas anuales.

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda determinarse por
referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento idéntico, o no pueda estimarse con
fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a estas inversiones.

©)  Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo que se cumplan
los requisitos para su contabilizacion a coste amortizado.
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d) Lasaportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacién y similares.

e} Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés
fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de
beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada

empresa.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener una estimacién fiable de su valor

razonable.

Se valoran inicialmente por su coste, esto es, el valor razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de
transaccion que le sean directamente atribuibles.

Su valoracién posterior se realizaré por su coste menos el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro. Estas serdn la diferencia entre el valor en libros y el importe recuperable. Se considera como importe
recuperable, el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias técitas existentes en la fecha
de valoracién que correspondan a elementos identificables en el balance de la participada.

Elimporte de las correcciones valorativas por deterioro o las reversiones que se pudieran producir, se registran como
un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias, teniendo la reversién como limite el

valor en libros inicial de la inversién.
Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

Un activo financiero se incluira en esta categoria cuando las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son tinicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente, y no se mantenga para negociar ni proceda clasificarlo como activos financieros a coste
amortizado. También se incluirdn en esta categorfa las inversiones en instrumentos de patrimonio para las se haya
ejercitado la opcién irrevocable regulada en el apartado de activos financieros a valor razonable con cambios en

pérdidas y ganancias.

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valorardn inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, seré el precio de la transaccion, que equivaldrd al valor razonable de la contraprestacién
entregada, ms los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Formara parte de la valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcién y similares que, en su
caso, se hubiesen adquirido.

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran con posterioridad por su valor razonable, sin deducir
los costes de transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacién. Los cambios que se produzcan en el valor
razonable se registraran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero cause baja del balance o se
deteriore, momento en que el importe asf reconocido, se imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al menos al cierre del ejercicio, deberan efectuarse las correcciones valorativas necesarias siempre que exista
evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o grupo de activos financieros incluidos en esta categoria
con similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial.

La correcci6n valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros sers la diferencia entre su coste o coste
amortizado menos, en su caso, cualquier correccién valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta de
pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en que se efectiie la valoracién.

Las pé1"didas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucién del valor razonable, siempre que exista
una evidencia objetiva de deterioro en el valor del activo, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Pasivos financieros a coste amortizado.

La empresa clasificard todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban valorarse a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, de acuerdo con los criterios incluidos en el apartado 3.2,
o se trate de alguna de las excepciones previstas en esta norma.
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Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los débitos por

operaciones no comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la compra de bienes y
servicios por operaciones de trafico de la empresa con pago aplazado, y

b) Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo instrumentos derivados,
no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la empresa.

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo ordinario o comiin también se incluirdn
en esta categoria sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldrd al valor razonable de la contraprestacién
recibida ajustado por los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tengan un tipo
de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera
pagar en el corto plazo, se podran valorar por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo

no sea significativo.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses devengados
se contabilizardn en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

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

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias
En esta categoria se incluirdn los pasivos financieros que cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Son pasivos que se mantienen para negociar. Se considera que un pasivo financiero se posee para negociar
cuando:

a. Se emita 0 asuma principalmente con el propésito de readquirirlo en el corto plazo (por ejemplo,
obligaciones y otros valores negociables emitidos cotizados que la empresa pueda comprar en el corto
Plazo en funcién de los cambios de valor).

b. Sea una obligacién que un vendedor en corto tiene de entregar activos financieros que le han sido
prestados (es decir, una empresa que vende activos financieros que habia recibido en préstamo ¥y que

todavia no posee).

c.  Forme parte en el momento de su reconocimiento inicial de una cartera de instrumentos financieros
identificados y gestionados conjuntamente de la que existan evidencias de actuaciones recientes para
obtener ganancias en el corto plazo, o

d. Sea un instrumento financiero derivado, siempre que no sea un contrato de garantia financiera ni haya
sido designado como instrumento de cobertura.

b) Desde el momento del reconocimiento inicial, ha sido designado por la entidad para contabilizarlo al valor
razqnable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Esta designacion, que seré irrevocable, sélo se podra
realizar si resulta en una informacién mas relevante, debido a que:

a. Se elimina o reduce de manera significativa una incoherencia o «asimetria contable» con ofros
Instrumentos a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias; o

b.  Un grupo de pasivos financieros o de activos y pasivos financieros se gestione y su rendimiento se
gvah‘le sobre la base de su valor razonable de acuerdo con una estrategia de gesti6n del riesgo o de
Inversién documentada y se facilite informacién del grupo también sobre la base del valor razonable al
personal clave de la direcci6n, segiin se define en la norma 15° de elaboracién de las cuentas anuales.

¢) Opcionalmente y de forma irrevocable, se podrén incluir en su integridad en esta categoria los pasivos
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financieros hibridos regulados en el apartado 5.1, siempre que se cumplan los requisitos alli establecidos.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valorardn inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, serd el precio de la transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién
recibida. Los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles se reconocerén en la cuenta de pérdidas y

ganancias del ejercicio.

Después del reconocimiento inicial la empresa valorara los pasivos financieros comprendidos en esta categoria a
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

g) Coberturas contables—

Cobertura de valor razonable: cubre la exposicién a los cambios en el valor razonable de activos o pasivos reconocidos
o de compromisos firmes de compra. Los cambios en el valor del instrumento de cobertura y de la partida cubierta

se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cobertura de los flujos de efectivo: cubre la exposicion a la variacion de los flujos de efectivo que se atribuya a un
riesgo concreto asociado a activos o pasivos reconocidos o a una transaccién prevista altamente probable, siempre
que pueda afectar a la cuenta de pérdidas y ganancias. La parte de la ganancia o pérdida del instrumento de cobertura
que se haya determinado como cobertura eficaz, se reconocer4 transitoriamente en el patrimonio neto, imputéndose
a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio o ejercicios en los que la operacién cubierta prevista afecte al
resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccion prevista que termine en el reconocimiento de un
activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluirén en el coste del

activo cuando sea adquirido o asumido.

Cobertura de la inversién neta en negocios en el extranjero: cubre el riesgo de tipo de cambio en las inversiones en
sociedades dependientes, asociadas, negocios conjuntos y sucursales, cuyas actividades estan basadas o se lleven a
cabo en una moneda funcional distinta al euro. Los cambios de valor en los instrumentos de cobertura de inversiones
en sociedades que carezcan de personalidad juridica independiente y sucursales ene le extranjero, se reconoceran
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio o ejercicios
en que se produzca su enajenacion, Para el caso de cobertura de inversiones en sociedades dependientes, multigrupo
y asociadas, se tratardn como coberturas de valor razonable por el componente del tipo de cambio.

h)  Existencias-
No aplicable a la sociedad.
i)  Transacciones en moneda extranjera-

Las transacciones en moneda extranjera se valoran inicialmente mediante la aplicacién al importe en moneda
extranjera del tipo de cambio de contado entre ambas monedas, en la fecha de la transaccion.

Al cierre del ejercicio se valorarén aplicando el tipo de cambio de cierre (tipo de cambio medio de contado). Las
diferencias de cambio que surjan, tanto positivas como negativas, asi como las que se produzcan al liquidar dichos
elementos patrimoniales, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

7}  Impuesto sobre Sociedades-

El gasto por Impuesto sobre Beneficios del ejercicio se calcula en funcion del resultado econémico antes de impuestos,
aumentado o disminuido, segtn corresponda, con las diferencias permanentes y diferencias temporarias (con origen
en el ejercicio en ejercicios anteriores) hasta obtener el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible del
citado impuesto, y minorado por las bonificaciones y deducciones en la cuota, excluidas las retenciones y los pagos a
cuenta.

Las diferencias entre el impuesto sobre sociedades a pagar y el gasto por dicho impuesto se registran como impuesto
sobre beneficios anticipado o diferido, segitn corresponda.

k)  Clasificacion de deudas-

La Sociec?ad clasifica como deudas a corto plazo aquellas cuyo vencimiento es inferior a doce meses, y a largo plazo
las superiores a doce meses.
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) Ingresosy gastos-

Los ingresos y gastos se imputan en fancién del criterio 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.

Los ingresos se valorardn por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir derivada de los mismos,
deducido el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio, asi como de los intereses incorporados al nominal de

los créditos.

Cuando existen dudas relativas al cobro de un importe que hubiera sido previamente reconocido como ingreso, se
registra un gasto por correccién de valor por deterioro.

Los ingresos por prestacién de servicios se han reconocido cuando el resuitado de la transaccion se pueda estimar
con fiabilidad, considerando el porcentaje de realizacién del servicio en la fecha del cierre del ejercicio.

Sélo se han contabilizado los ingresos por prestacién de servicios con las siguientes condiciones: cuando el importe
de los ingresos se ha podido valorar con fiabilidad, siempre que la empresa haya recibido beneficios o rendimientos
de Ia transaccién, y esta transaccién haya podido ser valorada a cierre de gjercicio con fiabilidad, y finalmente cuando
los costes incurridos en la prestacién, asi como los que quedan por incurrir se han podido valorar con fiabilidad.

Debido a que la prestacién de servicios se realiza, con caracter general, por meses naturales, no se registran
periodificaciones de ingresos por prestaciones de servicios al cierre del ejercicio.

m) Provisiones y contingencias

La sociedad reconoce como provisiones los pasivos que resulten indeterminados respecto a su importe fecha de
cancelacién, y que vengan determinadas por disposicién legal, contractual o por obligaciones implicitas o técitas. Se
valoran al cierre de cada ejercicio, por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar dicha provisién.

n)  Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los criterios de registro y valoracién de los elementos de naturaleza ambiental, son similares a los descritos en las
normas de registro y valoracién de las notas 4a) y 4b) de la Memoria.

o)  Compromisos por pensiones

Las retribuciones a largo plazo al personal que tengan el carécter de aportacién definida, consisten en contribuciones
de cardcter predeterminado y son realizados a entidades externas de acuerdo con la legislacién vigente. Las
aportaciones realizadas son registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias de cada ejercicio. En el caso de que al
cierre del ejercicio existieran contribuciones devengadas y no satisfechas, son reflejadas en el balance como un pasivo
por retribuciones a largo plazo al personal.

p)  Pagos basados en acciones

Se reconocerdn los bienes y servicios recibidos como un activo o como un gasto atendiendo a su naturaleza, en el
momento de su obtencién, y como contrapartida, el correspondiente incremento en el patrimonio neto si la
transaccion se liquidase con instrumentos de patrimonio, o el correspondientes pasivo, si se liquidase por un importe
basado en el valor de los instrumentos de patrimonio.

?..as transacciones que se liquiden con instrumentos de patrimonio, se valoran por el valor razonable de los
instrumentos de patrimonio cedidos, o bien por el valor razonable de los bienes y servicios en la fecha en que se

reciben cuando tengan como contrapartida bienes o servicios distintos de los prestados por los empleados.

Pas transacciones que se liquiden en efectivo, se valoran por su valor razonable en la fecha de cierre de cada ejercicio,
imputandose a la cuenta de pérdidas y ganancias los cambios de valoracién que se produzcan durante el ejercicio.

q)  Subvenciones, donaciones y legados.

Las :r»ubvgndones, donaciones y legados no reintegrables, se contabilizan inicialmente como ingresos imputados al
patrimonio neto y se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias como ingresos de forma sistematica y racional,
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correlacionada con los gastos derivados.

Las subvenciones, donaciones y legados que tengan carcter de reintegrables, se registran como pasivos hasta que
adquieran la condici6n de no reintegrables.

Ambas se valoran por el valor razonable del importe concedido o del bien recibido.
El criterio de imputacion a la cuenta de pérdidas y ganancias, es funcion del tipo de subvencion;

- Subvenciones para financiar gastos especificos: se imputan como ingresos en el mismo ejercicio en el que se
devengan los gastos financiados.

- Subvenciones para adquirir activos o cancelar pasivos: en proporcion a la dotacién a la amortizacién efectuada sobre
los inmovilizados intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias, o para el caso de existencias, en el ejercicio en
el que se produzca la enajenacion o correccién valorativa. Para activos financieros, se imputan a resultados en el
ejercicio en que se produzca su enajenacioén o correccién valorativa por deterioro, y en el caso de cancelacién de
deudas, cuando se realice la cancelacién, excepto las otorgadas para la financiacién de un elemento especifico, en
cuyo caso se realizard en funcién del elemento financiado.

- Subvenciones, donaciones o legados recibidos de socios, se registran directamente en los fondos propios no

constituyendo ingreso alguno.

1) Combinaciones de negocios

En las combinaciones de negocio que surjan de la fusion o escisién de varias empresas, o de la adquisicién de todos
los elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mas negocios, se contabilizaran en
la fecha de adquisicién (fecha en la que la empresa adquiriente toma el control), los activos identificables adquiridos

y pasivos asumidos por su valor razonable.

El coste de la combinacién seré la suma del valor razonable de los activos entregados, pasivos incurridos, asi como
de cualquier otra contraprestacién adicional que pueda considerarse probable y estimarse de forma fiable.

En el caso de que el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, fuese inferior al
coste de la combinacién de negocios, la diferencia entre ambos se reconocera como un fondo de comercio al que se le
aplicardn Jas normas de registro y valoracién descritas en el apartado de inmovilizado intangible.

En el caso de que el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, fuese superior al
coste de la combinacién de negocios, la diferencia entre ambos se reconocer4 en la cuenta de pérdidas y ganancias del

ejercicio como un ingreso.

Las combinaciones de negocio que surjan como consecuencia de la adquisicién de acciones o participaciones en el
capital social de una empresa, asi como otras operaciones o sucesos cuyo resultado sea la adquisicién del control
sobre la sociedad aunque no se hubiera realizado una inversién, seran registradas y valoradas de acuerdo a lo
establecido en las normas de registro y valoracién aplicables a las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas, y que han sido descritas anteriormente.

s)  Negocios conjuntos

Las actividades econémicas controladas conjuntamente con otras empresas o personas fisicas, correspondientes a
explotaciones y activos controlados de forma conjunta, se registran, por la parte proporcional que corresponda a
Aquatherm Ibérica, S.L. en funcién del porcentaje de participacién, en el balance los activos controlados y de los
pasivos incurridos, asf como de los activos afectos a la explotacién conjunta bajo su control y de los pasivos incurridos

consecuencia del negocio conjunto.

Asf mismo, se registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias la parte correspondiente de los ingresos generados y
gastos incurridos

1) Operaciones entre partes vinculadas

Las operaciones realizadas con empresas del mismo grupo, asociadas o vinculadas, con independencia del grado de
vinculacién, se contabilizardn de acuerdo con las normas generales de contabilidad, contabilizandose inicialmente los
el.ementos objeto de la transaccion por su valor razonable. Si el precio acordado difiriese del valor razonable, la
diferencia se registraria atendiendo a la realidad econémica de la operacion.
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u)  Activos no corrientes mantenidos para lo venta

Son aquellos activos para los que el érgano de direccién de la sociedad acuerde destinar a la venta, siempre y cuando
esté disponible en sus condiciones actuales para la venta, y su venta se considere como probable, por existir un plan
para su enajenacion, por negociarse a un precio adecuado en relacién con su valor razonable, y por esperarse su venta

en un plazo inferior a un afio.

En el momento de su calificacién como tal, se valoran por el menor entre su valor contable y su valor razonable menos
costes de venta, registrandose si procede la correspondiente correccién valorativa, que en general se reconoceré en la
cuenta de pérdidas y ganancias. Desde el momento en que la direccion acuerde en calificar un activo como mantenido

para la venta, no se amortizara.

v)  Operaciones interrumpidas

Se calificard como operacién interrumpida todo componente de la empresa que hubiera sido enajenado o que se
hubiera clasificado como disponible para la venta, siempre que represente una unidad de negocio o un drea geogréfica
de la explotacién significativa, o se trate de una empresa dependiente adquirida exclusivamente con el fin de ser

enajenada.

(6) INMOVILIZACIONES MATERIALES

El movimiento habido durante el periodo comprendido desde la constitucién de la sociedad, el 22 de marzo
de 2024, y el 31/07/2024 en las diferentes cuentas del inmovilizado material, de sus correspondientes
amortizaciones acumuladas, de las actualizaciones al amparo de la Ley 16/2012 de 27 de diciembre y de las
correcciones valorativas por deterioro, es el siguiente:

R, i 5 Carrec.por Saldo a
Valor Adquisicién Saldo inicial Altas Bajas Staios Traspasos 31/07/2024
Mobiliario 0,00 4.515,54 = = P 4.515,54
TOTAL 0,00 4.515,54 - 5 R 4.515,54
' S o [ . Correc.por ’ Saldo a
Amorti :
mortizacion Acumulada Saldo Inicial Altas Bajas dtertorolll Traspasos 31/07/2024
A.Ac. mobiliario 0,00 =4 -1 - = 0,00
TOTAL 0,00 - < : = 0,00
Saldo a
Valor Neto ' e
| Saldo Inicial 31/07/2024
Mobiliario i 0,00 4.515,54
TOTAL 0,00 4.515,54

No se han registrado altas en el ejercicio correspondientes a gastos financieros capitalizados.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior al afio para estar en condiciones de
uso, se incluye en el precio de adquisicién o coste de produccién, los gastos financieros devengados antes de
la puesta en condiciones de funcionamiento.

Dado que es el primer ejercicio, y que el mobiliario adquirido es para las oficinas de su sede central en Madrid,
que a fecha de elaboracién de los presentes Estados financieros, no estaba completamente operativa, no se ha
e.mpezado a amortizar el mobiliario atin, pero se espera empezar a amortizarlo de cara al cierre del presente
gjercicio 2024.

No existen bienes del inmovilizado material afectos a garantias, litigios o restricciones sobre su titularidad.

I?urante el presente ejercicio no se han producido correcciones valorativas por deterioro de cuantia
significativa, reconocida o revertida, sobre las cuales se deba informar en las presentes cuentas anuales.

Todas las inversiones del inmovilizado material se encuentran directamente afectas a la explotacién.,
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No se han recibido subvenciones, donaciones ni legados relacionados con el inmovilizado material.

En Ja fecha de formulacién de los estados financieros intermedios a 31/07/2024, no existen compromisos
firmes de compra o venta de bienes del inmovilizado material.

No existen bienes registrados en el inmovilizado material con vida util indefinida.
No existen bienes de inmovilizado material adquiridos mediante arrendamiento financiero.

En el presente ejercicio no se han producido pérdidas por deterioros en elementos del inmovilizado material
significativas para las cuales se hubiera de informar sobre el importe y circunstancias que hubieran llevado al
reconocimiento de la correccién valorativa por deterioro, asi como del criterio empleado para determinar el
valor razonable menos los costes de venta o en su caso determinar el valor en uso.

No existen costes de desmantelamiento, retiro o rehabilitacién, incluidos como mayor valor de los activos al
31/07/2024.

(6) INVERSIONES INMOBILIARIAS

No aplicable a la sociedad.

(7) INMOVILIZACIONES INTANGIBLES
No aplicable a la sociedad.

(8) ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR
La sociedad no dispone de contratos de arrendamiento financiero.
El dnico arrendamiento operativo vigente es el que corresponde a las oficinas centrales de Ias que dispone Ia
sociedad en Madrid. El contrato se inici6 el 15 de abril de 2024 y devenga un gasto mensual de 3.800 euros,
por lo que al 31/07/2024 el gasto devengado es de 13.300 euros. El contrato tiene una duracién inicial de 5
afios y se ird actualizando anualmente en base al IPC a partir del 1 de abril de 2025.

(9) INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La composicién de los Activos Financieros de la sociedad, salvo inversiones en el patrimonio de empresas del
grupo, multigrupo y asociadas, es la siguiente:

Clases Instrumentos de i " Cr-edltos,
el representativos derivados y Totales
p de deuda otros
Categorias
. g 31.07.2024 31.07.2024 31.07.2024 31.07.2024

Activos a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias:
= Cartera de negociacién h 0,00/ 0,00 0,00 0,00
* Designados 3 0,00 0,00 0,00 0,00
* Otros 0,00/ 0,00 0,00 0,00

|
Activos financieros a coste amortizados 0,00} 0,00 255.124,18 255.124,18

! s .124,
Activos financieros a coste 0 00| 0,00 0,00 0,00
Activos a valor razonable con cambios en el patrimonio [ | : ’
neto , 0,00/ 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura | 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Largo Plazo j 0,00 0,00 255.124,18 255.124,18
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Valores Créditos,
Clases Instrun'\ento.s o representativos | derivadosy Totales
patrimonio de deuda otros
Categorias

31.07.2024 31.07.2024 31.07.2024 31.07.2024
Activos a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias: *1 ;
= Cartera de negociacién 0,00/ 0,00 0,00 0,00
+ Designados Y 0,00/ 0,00 0,00 0,00
= Otros ‘ 0,00 0,00 0,00 0,00
Activos financieros a coste amortizados | 0,00 0,00 700.922,49 700.922,49
Activos financieros a coste | 0,00 0,00 0,00 0,00
Activos a valor razonable con cambios en el {
patrimonio neto 0,00 0,00 0,00 0
Derivados de cobertura ] 0,00 0,00] 0,00 0,00
Total Corto Plazo ] 0,00 0,00! 700.922,49 700.922,49
[Total Activos Financieros ! 0,00/ 0,00  956.046,67]  956.046,67|

El desglose de los créditos, derivados y otros, tanto a corto como a largo plazo al 31/07/2024, es el siguiente:

31/07/2024
Descripcién L/P c/pP
Fianzas y depdsitos 7.600,00 0,00
Créditos otorgados empresas del grupo 247.524,18 0,00
Tesorerfa 0,00 700.922,49
TOTAL 255.124,18 700.922,49

Las Fianzas y depésitos, se corresponde con la fianza del contrato de alquiler de sus oficinas en Madrid,
mencionado en la Nota 8 del presente documento de Notas explicativas.

Respecto a los Créditos otorgados empresas del grupo, se corresponden con lineas de financiacién a largo
plazo con empresas del grupo, cuyo detalle al 31/07/2024 es el siguiente:

Descripcion 31/07/2024

LINEA DE CREDITO SANTA ANA BARU CLUB,S.A.S. 224.935,18
Linea de crédito con SAGE COLOBIA HOLDINGS, S.A.S. 22.589,00
TOTAL 247.524,18

La Sociedad no tiene Pasivos financieros a largo plazo.

La composicién de los pasivos financieros a corto plazo, es la siguiente:
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Deudas con Obligaciones y i

di
il entidades de otros valores De:;::oss y Totales
Categorias crédito negociables

31.07.2024 31.07.2024 31.07.2024 31.07.2024
Pasivos financieros a coste amortizado o
coste 0,00 0,00 43.928,78 43.928,78
Pasivos a valor razonable con cambios en ; [
pérdidas y ganancias. |
= Cartera de negociacion 0,00! 0,00 0,00 0,00
= Designados 0,00 0,00 0,00 0,00
= Otros 0,00 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00! 0,00 0,00
Total Corto Plazo 0,00 0,00, 43.928,78 43.928,78
| Total Pasivos Financieros I 0,00/ 0,00]  43.92878| 43.928,78|

La sociedad no tiene deudas con entidades financieras ni a largo plazo ni a corto plazo.

El desglose de Derivados y Otros, es el siguiente:

31/07/2024
DegeHpHan Largo plazo Corto plazo
Acreedores varios 0,00 43.843,08
Deudas con personas y entidades del grupo 0,00 85,70
Total 0,00 43.928,78

a) Empresas del grupo, asociadas o vinculadas

La sociedad es dominante de un grupo de empresas ubicadas fuera de Espafia, segtin el siguiente detalle:

Nowbire Tipo de Pais Capital Social | Patrimonio | % Coste Particip. | Correcciones | Dividendos
Entidad en Euros Neto | Particip. en Euros Valorativas recibidos

:%GI.E)SQ%LS?A?;A Grupo | Colombia 238,46 € 238,46 € : 100% 238,46 € » =

SANTA ANA

GLOBAL CHILE Grupo Chile 1.000,00€ 1.000,00€| 100% 1.000,00 € - -

HOLDINGS, SPA ! {

SAGE PANAMA

GLOBAL CHILE Grupo | Panama 935,27 € 935,27€ ] 100% 935,27 € - -

HOLDINGS INC j )

Con fecha 03 de mayo de 2024 se constituye la sociedad SAGE COLOMBIA HOLDINGS, SAS con un capital
social de 1.000.000 pesos colombianos y con el objeto social de actividades inmobiliarias. Esta sociedad est4
participada al 100% por SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.

Con fecha 21 de junio de 2024 se constituye la sociedad SANTA ANA GLOBAL CHILE HOLDINGS, SPA con
un capital social de 1.000 euros y con el objeto social de actividades inmobiliarias. Esta sociedad estd
participada al 100% por SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A.

Con fecha 2.6 de junio de 2024 se constituye la sociedad SAGE PANAMA GLOBAL CHILE HOLDINGS INC
con un capital social de 1.000 délares y con el objeto social de actividades inmobiliarias. Esta sociedad estd
participada al 100% por SANTA ANA GLOBAL ENT ERPRISES, S.A.

A suvez, existe otra Sociedad domiciliada en Colombia, SANTA ANA BARU CLUB, SAS, que est4 participada

Pidgina 19 de 28

Documento Informativo de Incorporacién a BME MTF Equity en su segmento BME Growth de Santa Ana Global Enterprises, S.A | Diciembre 2024

201



[ ]
SANTA ANA

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A. Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios al 31/07/2024
CIF: A70941299

al 100% por SAGE COLOMBIA HOLDINGS, SAS.
Ninguna de las empresas del grupo, asociadas o vinculadas, cotiza en Bolsa.

Al 31 de julio de 2024, SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES, S.A., no esta obligada a formular Cuentas
Anuales Consolidadas por razones de tamafio, sin embargo, se ha optado por la opcién voluntaria de presentar
Estados financieros consolidados al 31/07/2024 formulados de acuerdo con han las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea y demas disposiciones del marco normativo
aplicable al Grupo en Espafa de forma que muestren la imagen fiel del patrimonio y la situacién financiera
del Grupo al 31 de julio de 2024, asi como el resultado de las operaciones de la compaiiia que se han producido

durante el ejercicio hasta esa fecha.

b) Otra informacién

No existen compromisos firmes de compra o venta de activos financieros, ni estos se encuentran afectos por
garantias, litigios, embargos, etc.

Avales y Garantias

La sociedad no tiene garantias o avales ni concedidos ni recibidos al 31/07/2024.
Deudas con garantia real

La sociedad no tiene deudas con garantia real.

Ofras Garantias y compromisos

No existen compromisos firmes de compra o venta de activos financieros, ni estos se encuentran afectos por
garantias, litigios, embargos, etc.

Es importante destacar que la Sociedad dominante tiene una obligacién de pago con LDA. Santa Ana Global
Enterprises, S.A. ha acordado una comisién fija de 400.000 euros (la “Comisién”) a pagar a LDA,

independientemente de si la admisién a cotizacién se completa o no. La Sociedad dominante se compromete
a realizar dicha admisién a m4s tardar el 31 de diciembre de 2024 en el Mercado Principal.

En caso de que la admisién de las Acciones Ordinarias no se lleve a cabo dentro del plazo estipulado, Santa
Ana Global Enterprises, S.A. abonar4 la Comisién a LDA de la siguiente manera:

- Abonaré el importe total de la Fee a LDA en el plazo de 30 dias a contar desde el 31 de diciembre de 2024;

- El Fee se abonaré (siempre dentro del referido plazo de 30 dias) en efectivo o en Acciones Ordinarias de la
sociedad sobre la base de una valoracién al 90% de la valoracién post-money de la tdltima ronda de
financiacién;

(10) EXISTENCIAS
La Sociedad no tiene existencias al 31/07/2024.
No obstante, la Sociedad con posterioridad al cierre del periodo a 31 de julio de 2024, ha firmado un contrato

que le permitirs desarrollar un proyecto inmobiliario en Chile. Nos remitimos a la Nota 23 de la presente
memoria.

(11) FONDOS PROPIOS

Al haberse constituido la sociedad en marzo de 2024, no existen saldos de apertura.
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El detalle de los saldos a 31/07/2024 es el siguiente:

Cta Descripcién 31/07/2024
1000 | Capital social 64.875,24
1100 Prima de emisién o asuncién 1.096.835,60
1290 Resultade del ejercicio -213.712,96

TOTAL 947.997,88

Capital social-

La sociedad se constituyé con un capital social de 61.800 euros, representado en 1.030.000 acciones de 0,06
euros de valor nominal cada una de ellas. De este, el 25% est4 desembolsado, y el 75% restante se desembolsard
mediante las correspondientes aportaciones dinerarias en un plazo méximo de 5 afios.

Con fecha 16 de junio de 2024 se produjo una ampliacién de capital por importe de 1.677,30 euros mediante la
emisién de 27.955 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas.

Con fecha 30 de julio de 2024, se produjo una segunda ampliacién de capital por importe de 1.297,94 euros,
mediante la emisién de 23.299 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas. Estd
ampliacién de capital ha quedado inscrita en el Registro Mercantil con fecha 5 de septiembre de 2024.

Por tanto el capital social al 31/07/2024 asciende a 64.875,24 euros, compuesto por 1.081.254 acciones de 0,06
euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas, desembolsadas y con iguales derechos y

obligaciones.

No existen opciones emitidas u otros contratos sobre las propias participaciones de la sociedad, sobre las que
deba informarse en las presentes Notas explicativas de los Estados financieros consolidados al 31/07/2024.
No obstante, nos remitimos a la Nota 23 del presente documento relativa a Hechos Posteriores al cierre del
periodo. No obstante, lo anterior, tal y como se describe en la Nota 23 del presente documento, con fecha
13/09/2024 de septiembre se ha firmado con LDA una linea de Equity por valor de 20 millones de €, por el
que se establece un desembolso de hasta 20 millones de euros por parte de LDA Capital en un plazo de hasta
Cuatro afios, que se llevara a cabo una vez que Santa Ana comience a cotizar. Una operacién fundamental para
inyectar nuevos recursos, impulsando su crecimiento y permitiendo la expansién de sus actividades en nuevos
mercados y sectores estratégicos. Ademds, el acuerdo incluye warrants del 2,5 %, con un componente variable
del 2 % que se activara a medida que se disponga el capital.

Al 31 de julio de 2024 los socios que participan en el capital social de la sociedad dominante son los siguientes:

NOMBRE N° ACCIONES Y% Parti Capital Prima Enﬁsi(r;
GEM CAPITAL Luxemburg Sarl 563.700 52,13% 33.822,00 € 0,00
jeM 54.062 5,00% 3.243,72 € 0,00
ABUBILLAA4, SL. 108.125 10% 6.487,50 € 0,00
4.659 043% 279,54 € 99.702,60
RGC 69.357 641% 4.161,42€ 0,00
TOTALES 779.903 73,98% 47.994,18 € 99.702,60

Prima de emisién

Der.iyado de la primera ampliacién de capital de fecha 16 de junio de 2024, detallada en el punto anterior, se
emitieron 27.955 acciones con una prima de emisién de 21,40 por participacién (598.237,00€ en total).
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Derivado de la segunda ampliacién de capital de fecha 30 de julio de 2024, detallada en el punto anterior, se
emitieron 23.299 acciones con una prima de emision de 21,40 por participacién (498.598,60€ en total).
Reserva legal-

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe destinarse una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva s6lo podré destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras

reservas disponibles suficientes para este fin.

Al haberse constituido en marzo de 2024, al 31/07/2024 no existe resultado a distribuir en 2023 o anteriores,
por lo que la sociedad no dispone atin de Reserva Legal.

Reservas Voluntarias
La Sociedad no tiene reservas voluntarias al 31/07/2024.
(12) MONEDA EXTRANJERA

No se han producido diferencias de cambio al 31/07/2024

(13) SITUACION FISCAL
La composicién de los saldos deudores y acreedores con Administraciones Publicas al 31/07/2024, es la
siguiente:
31/07/2024
Saldo deudor Saldo acreedor
Activos/Pasivos por Impuestos diferido 0,00 0,00
Impuesto Valor afiadido 33.987,78 0,00
Retenciones salariales y de alquileres 0,00 3.328,99
Impuesto de Sociedades corriente 0,00 0,00
Retenciones y pagos a cuenta ] 0,00 0,00
Seguridad Social | 0,00 1.868,04
33.987,78 5.197,03

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacién
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. Al haberse constituido la sociedad el 22 de marzo,
Ia sociedad atin no ha presentado ni tiene que presentar impuesto de sociedades 2024, dado que se presentard
en julio de 2025, referente a las Cuentas Anuales Al 31 de diciembre de 2024.

Los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas
hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro
afios. La Sociedad tiene abiertos a inspeccién s6lo los impuestos presentados desde su constitucién en marzo
de 2024 hasta el 31/07/2024. La Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién de la
normativa vigente por el tratamiento otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso
de materializarse, no afectarian de manera significativa a las Cuentas Anuales adjuntas.

(14) INGRESOS Y GASTOS

Al ser. una sociedad recién constituida en este ejercicio 2024, concretamente el 22 de marzo de 2024, la sociedad
s6lo tiene gastos de personal y otros gastos de explotacién, que detallamos a continuacién:
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Gastos de Personal

El desglose de la partida 6b) de la cuenta de pérdidas y ganancias, es la siguiente:

Cta | Descripcion 31/07/2024
642 | Seguridad social a cargo de la empresa 1.553,71
1.553,71

TOTAL

Otros gastos de explotacién

El epigrafe “Otros gastos de explotacién” de presenta el siguiente desglose:

Cta Descripcion 31/07/2024

6210 | Arrendamientos y canones 13.300,36
6230 | Servicios de profesionales independientes 167.418,23

6260 | Servicios bancarios y similares 246,23
6280 | Transportes 169,90
6290 | Otros servicios 22.979,45

TOTAL 204.114,17

PROVISIONES Y CONTINGENCIAS
En el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 no se ha reconocido ninguna provisién por contingencia en el balance.

INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Debido a su actividad de “Sociedad Holding” del grupo SANTA ANA, la sociedad no dispone de sistemas,
equipos ni instalaciones incorporadas al inmovilizado material, cuyo fin sea la minimizacién del impacto
ambiental o la proteccién o mejora del medio ambiente.

RETRIBUCIONES A LARGO PLAZO AL PERSONAL

En el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 no se han devengado ni producido retribuciones a largo plazo al
personal.

TRANSACCIONES CON PAGOS BASADOS ENINSTRUMENTOS DE PATRIMONIO

En el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 no se han devengado ni producido transacciones con pagos basados
en instrumentos de patrimonio.

SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS
En el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 no se han producido.

COMBINACIONES DE NEGOCIOS

En el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 no se han producido.

NEGOCIOS CONJUNTOS
En el ejercicio 2024 hasta el 31/07/2024 no se han producido.
ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA Y OPERACIONES INTERRUMPIDAS.

La Sociedad no dispone de ellos ni se han producido hasta el 31/07/2024.
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(23) HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 14/08/2024, Santa Ana Global Enterprises, S.A., firma un contrato para el desarrollo inmobiliario
en Chile.

A través de su filial, Santa Ana Global Chile Holdings, firma un contrato para la adquisicién de derechos de
explotacién de un terreno situado a 10 km de la comuna de Lampa, que forma parte de la Region
Metropolitana de Santiago y pertenece administrativamente a la Provincia de Chacabuco, con la finalidad de

desarrollar el proyecto “Lipangue”.

Este acuerdo, establece que la sociedad, ya sea SAGE Chile o la Sociedad de Propésito Especifico (SPV) creada,
adquirira los derechos de explotacién de la parcela de terreno mediante un esquema de precios fijos y

variables.

El precio fijo quedé determinado en 33.600 Unidades de Fomento (1.315.000 euros a tipo de cambio en fecha
del acuerdo alcanzado) por un tasador independiente y negociado entre ambas partes, tomando como punto
de referencia: la evolucién del mercado inmobiliario periférico y sus tendencias emergentes; las tendencias de
los indicadores macroeconémicos directamente relacionados (como tasas hipotecarias); y las proyecciones
comerciales por segmentacién del ptiblico. Por el lado de la tasa variable, se determina como el 4.8% de las

ventas brutas del Proyecto Lipangue e incluye dentro de él el precio fijo.

Tanto el precio variable como el fijo se abonaran tinicamente después de haber avanzado en el desarrollo del
proyecto, cuando el proyecto comience a generar ingresos.

Con fecha 05/09/2024 se inscribe en el Registro Mercantil la 2* ampliacién de capital de SANTA ANA
GLOBAL ENTERPRISES, S.A., elevada a publico el 31 dejulio de 2024, por importe de 1.297,94 euros, mediante
la emisién de 23.299 acciones nuevas de 0,06 euros de valor nominal cada una de ellas , y con una prima de
emisién de 21,40 por participacién (498.598,60€).al haberse producido la inscripcién en el Registro Mercantil
con fecha anterior a la formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios Consolidados al
31/07/2024, est4d ampliacién ha quedado reflejada como Capital Social de la Sociedad Dominante.

E113 de septiembre de 2024, fue firmado un acuerdo de amplacién de capital con LDA Capital Limited (“LDA
Capital”). Esta operacién es fundamental para inyectar nuevos recursos, impulsando su crecimiento y
permitiendo la expansién de sus actividades en nuevos mercados y sectores estratégicos.

El acuerdo contempla un desembolso de hasta 20 millones de euros por parte de LDA Capital en un plazo de
hasta cuatro afios, que se llevara a cabo una vez que Santa Ana comience a cotizar. A cambio, Santa Ana Global
Enterprises, S5.A. se compromete a pagar un monto fijo de 400 mil euros a pagar en dos fases:

En un plazo maximo de 6 meses desde la cotizacién de las acciones en BME Growth, Santa Ana Global
Enterprises, S.A. deberé pagar al menos el 50% de la comisién.

En un plazo de 12 meses desde la cotizacién de las acciones en BME Growth, Santa Ana Global Enterprises,
S.A. debera haber pagado la comisién en su totalidad.

Median?e este acuerdo, LDA Capital se obliga a suscribir acciones de la Sociedad dominante hasta un importe
de 20 millones de euros, en un plazo de 4 afios desde la firma del contrato, a una valoracién que, a discrecién
de Ia Sociedad, podré quedar determinada en un importe equivalente a:

-E190% del VWAP durante el periodo de fijacién de precios;

-Un100% del VWAP durante dicho periodo, debiendo abonar la Sociedad una comisién equivalente en dinero
por el 10% de dicho importe o;

- Up 91% del VWAP en el periodo de fijacion de precios, debiendo abonar la Sociedad una comisién
equivalente en dinero por el 1% de dicho importe.

-A lo§ ef_ectos del.conu-ato, se entiende como periodo de fijacién de precios el comprendido en los 30 dias de
negociacion anteriores a la fecha en que la sociedad realice una notificacién su suscripcién a LDA Capital, con
los condicionantes y limitaciones propias del contrato.
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Como contraprestacién por la suscripcién de la linea de suscripcién de acciones, Santa Ana Global Enterprises,
S.A. emitir en favor de LDA Capital warrants a su favor (obligaciones convertibles en acciones), hasta un
méximo del 4,5% del capital social, de los cuales el 2,5% seran ejecutables desde el primer momento, y el
restante 2% conforme se descuente la linea, a razén de 0,1% por cada millén de euros que se solicite de la linea.
Pudiendo LDA Capital ejecutar estos warrants hasta pasados 5 afios desde que pasen 120 dias desde la salida

bolsa.

Santa Ana se reserva la opcién de cancelar el acuerdo con una clausula de exit y la opcién de mitigar el impacto
de Ia acci6én con caja mediante el pago de los diferenciales tanto en los warrants no ejecutados como en Jas

ampliaciones de capital.

Con fecha 18/09/2024, se firm6 una adenda a la linea de crédito con Ia sociedad del grupo domiciliada en
Colombia, SANTA ANA BARU CLUB S.A.S., modificando el plazo de devolucién del total del importe de la
linea de crédito, ampliando el plazo a 24 meses.

Con fecha 02/10/2024, la Sociedad Dependiente SAGE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, ha comprado
Con fecha 2/10/2024, la Sociedad Dependiente SAGE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, alcanza un
acuerdo de opcién de compra de 5 lotes ubicados en Brisas del Golf, Distrito de San Miguelito Reptiblica de
Panama, los cuales suman un total de 12.593,37 metros cuadrados por un valor total de 5.842.474,69 délares

estadounidenses.

SAGE PANAMA GLOBAL HOLDINGS INC, se compromete, como contraprestacién por la Opcién
concedida, a realizar el pago de 30.000 dolares estadounidenses al momento de Ia firma del contrato, el cual

tiene término hasta el 30 de noviembre del 2024.

En caso de que las partes celebren el contrato de promesa de compraventa dentro del plazo, se acuerda el
precio y pago de los lotes en lo siguientes términos:

Lote M2 " | Precio por m2 Precio

Lote N°10 3.564,718 ‘} 450 US$ 1.604.123,10

Lote N°11 2.575,914 ‘l 450 US$ 1.159.161,30

Lote N°12 2.027,817 i 450 US$ 912.517,65

Lote N°13 2.289,418 \ 480 | US$ 1.098.920,64

Lote N° 14 2.135,50 500 ‘V US$ 1.067.752,00
‘ \

Dicho precio de venta serd cancelado por SAGE PANAMA HOLDINGS INC con un abono inicial por la suma
de 584.247,47 délares estadounidenses, que pagara al vendedor mediante transferencia bancaria a mas tardar
el 31 de diciembre del 2024.

El saldo restante del precio de venta, es decir, la suma de 5.258.227,22 délares estadounidenses serd pagado
mediante el siguiente calendario de pagos:

Fecha Abono

Febrero 2026

|
Septiembre 2025 ’ US$ 1.168.494,94
J US$ 584,247 47
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Agosto 2026

(

|

|
Febrero 2027 f US$ 1.168.494,94

Febrero 2028

| US$ 876.371,20

[ US$1.460.618.67 l
!
|

J

OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS (EMPR.GRUPO, ASOCIADAS O VINCULADAS)
a) Las operaciones con partes vinculadas hasta el 31/07/2024, han sido las siguientes:

SAGE GT.I(;I;TAI: ?:I?E SAGE PANAMA | SANTA ANA
OP. COMERCIALES COLOMBIA RATOIHES GLOBAL CHILE | BARU CLUB TOTAL
HOLDINGS, SAS “SPA ” | HOLDINGS INC SAS
Ventas/Prest. Servicios 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00
Compras/Prest. Servicios 0,00 0,00 ! 0,00 ! 0,00 0,00
S.Cial. Deudor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
s.Cial. Acreedor 0,00 0,00 0,00 | 0,00 0,00
SAGE GSL?)?‘L: é\me SAGE PANAMA |  SANTA ANA
COLOMBIA i OT.D'N &6 | GLOBALCHILE | BARU CLUB TOTAL
HOLDINGS, SAS SP'A " | HOLDINGS INC | SAS
Ingresos Financieros 0,00 0,00 ! 0,00 0,00
Gastos Financieros o00' 0,00 | 0,00 0,00
S.Financiero Deudor 22.583,00 0.00 224.935,18 247.524,18
S. Financiero Acreedor 0,00 C,C0 0,00 0,00
SAGE Gsl’é':';": f:\me SAGE PANAMA  SANTA ANA
OP. ACTIVOS CORRIENTES/NO CRTES. | COLOMBIA - oT. s Gsl GLOBAL CHILE ~ BARU CLUB TOTAL
|HOLDINGS, sAs | "0 " HoLbings INc SAS |
Venta Activos 0,00 2,00 0,00 | 0,00 0,00
Compra Activos 0,00 3,00 0,00 | 0,00 0,00
Resultado 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
]
i SAGE ' GSL/;';Z‘: 2‘:& SAGE PANAMA  SANTAANA |
OP. ACTIVOS CORRIENTES/NO CRTES. |  COLOMBIA —————" GLOBALCHILE ~ BARUCLUB |  TOTAL
! HOLDINGS, SAS — ’ HOLDINGS INC SAS i
i
Dividendos a Pagar 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 0,00
Garantias y avales 000 0,00 ! 0,00 ! 0,00 | 0,00
Otros 0,00 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00

b) Remuneracion Organo de Administracién y Alta Direccién

Se acuerda por unanimidad de los consejeros, que la remuneracién maxima aprobada por la Junta General de
Accionistas, Ia suma de 700.000,00 euros, queda distribuida del siguiente modo:

Para el Presidente del Consejo de Administracion, esto es, la entidad ABUBILLA-4, S.I, 1a suma total conjunta

de 120.000,00 euros brutos anuales.

Para el Vicepresidente del Consejo de Administracién, esto es, la entidad GEM Capital Luxembourg, S.a.r.l-,
la suma total conjunta de 120.000,00 euros brutos anuales,

Para el Consejero Delegado de la Sociedad, esto es, D. Jaime Garbisu Mifién, las siguientes cantidades:

0 Una cantidad fija de 175.000,00 euros brutos anuales v;

0 Una cantidad variable equivalente al 100% de dicha cantidad fija, que se devengard, en su caso, en funcién
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del cumplimiento de los hitos que queden expresamente pactados en el contrato de prestacién de servicios
que a estos efectos quede aprobado.

(24) OTRA INFORMACION
Plantilla media-

La Sociedad tiene dos empleados, un hombre y una mujer que fueron contratados en 2024 con anterioridad al
31/07/2024, permaneciendo los mismos al 31/07/2024

Remuneracién de los auditores-

Los honorarios de auditoria correspondientes a la Auditoria de los Estados Financieros Intermedios al
31/07/2024 ascienden a 9.000 euros.

No se han recibido otros servicios profesionales relacionados con la auditoria durante el ejercicio 2024 hasta el
31/07/2024.
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El Consejo de Administracion de la Sociedad Santa Ana Global Enterprises, S.A. formula en Madrid a 4 de octubre
de 2024, los presentes Estados Financieros Intermedios referidos al 31/07/2024.

igros Intermedios al 31/07/2024)

Las presentes firmas validan la informacién contenida en las hojas (Estados Finarre
y 6 a 28 (Notas explicativas a los Estados Financieros Intermegibs al 31/07/2024)

ABUBILLA-4,S.L.
D. Jose Antonio Fernandez Gallar

(Representante legal) (Representante legal)

D. Jaime Garbisu Mifi6n

(consejero delegado)
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A

SANTA ANA

01 Resumen ejecutivo

1.1 Ficha compainia

Sociedad Sector
SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES S.A. Real Estate
Importe Ronda Fundacién

€8.000.000 2024 (constitucion del grupo)

1.2 La compaiiia

1.3 Estructura societaria

Santa Ana lleva a cabo la planificacion, gestion y desarrollos integrales urbanisticos e
inmobiliarios en Latinoamérica bajo el concepto de microciudades sostenibles. La
compafia cuenta con presencia en Chile, Panama y Colombia.

Estos 3 proyectos en desarrollo cuentan con mas de 4.000 unidades residenciales y
mas de €1B de ventas acumuladas proyectadas entre 2024 y 2031. Los proyectos
integran infraestructura, unidades residenciales, hoteleras, comerciales vy
recreativas.

La compania se destaca por un modelo de alta escalabilidad debido a su capacidad
de expansion regional.

SANTA ANA GLOBAL CHILE
HOLDINGS SpA.

SANTA ANA CHILE

SANTA ANA GLOBAL
ENTERPRISES S.A.
|

I | |

SAGE PANAMA GLOBAL SAGE COLOMBIA

HOLDINGS INC. HOLDINGS
- |0 _—
SANTA ANA BARU
SANTA MARIA NORTE CLUB SAS

Oscar Valles Cavia
CEO Orbyn Research SLU




A

SANTA ANA

Ol Resumen ejecutivo

1.4 Resumen de los proyectos en curso 1.5 Valoracion
La empresa Santa Ana realiza la presente ronda de financiacion para la realizacion El resultado de la valoracion se situaria entre €81,78M y €93,11M, con un valor
de tres importantes proyectos inmobiliarios en tres paises de Latinoamérica. medio de €87,33M.

» Chile: proyecto "Larapinta“ con contrato de compraventa directo en proceso de due
dilligence, en tramite de aumento de densidad bajo la normativa AUPDD. 87,33 M

« Panama: proyecto "Panama Norte“ con contrato de compraventa directo en proceso
de due dilligencey licencias ya concedidas.

* Colombia: proyecto "Mirador Santa Ana" con propiedad del suelo en fideicomiso y
licencias ambientales aprobadas. 81,78 M 93,11 M

Min Max

Firmado 04,@@, Vﬁ%&

Oscar Valles Cavia
CEO Orbyn Research SLU






A

SANTA ANA

02, La compania

Descripcion

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES S.A, en adelante “la companfia”, es una empresa que tiene como actividad principal la planificacion, gestion y desarrollo integral urbanistico e
inmobiliario en Latinoamérica, bajo el concepto de microciudades sostenibles para la creciente clase media de la region. La sociedad es titular del 100% del capital social de varias

sociedades, las cuales se encargan del desarrollo de los proyectos.

Pilares
[ Desarrollo sostenible del sector inmobiliario ]
-
La filosofia de inversion se orienta hacia la creacién de valor mediante la
diversificacion de sus inversiones con un enfoque regional y de expansion a traves
de la adquisicion de bancos de terrenos para lograr una aceleracion de la oferta de SANTA ANA GLOBAL
alojamientos ENTERPRISES S.A.
[ Transicion energética y soluciones en tecnologia de agua ] [ [ |
La comparfiia opta por brindar soluciones medioambientales implementando SANTA ANA GLOBAL CHILE SAGE PANAMA GLOBAL SAGE COLOMBIA
almacenamientos de energia inteligentes y renovables y tecnologias para la LB st Pl EE e AlOLEl e
conservacion del ciclo del agua. | - | — -
SANTA ANA BARU
[ Aceleraciones en tecnologias limpias para la construccion ] alNTA ANA LRI SANTAMARIARIORIE CLUB SAS
Su objetivo es la aceleracion de las soluciones de industrializacion y
.

prefabricacion de alojamientos, asi como la optimizacion de los procesos
1+D+l en tecnologias de la construccion.
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Creacion de valor
- o
& Administracion de los activos inmobiliarios / microciudades . . - _
* Modelo de negocio enfocado en la integracion vertical
Q Mantenimiento, operacion y administracion de servicios hidricos y energéticos »
* Generacion y captura de valor en cada fase
R Desarrollo inmobiliario + Ingresos recurrentes y predecibles al final de cada fase
de desarrollo
ﬂ Propiedad y construccion de infraestructura
* Proceso comprometido con el medioambiente
¥ Adquisicion de terrenos
\ Y,

Modelo de negocio

Desarrollo inmobiliario sostenible.
Ciclico, alineado con las tendencias macro.

Estrategia de expansion enfocada en la diversificacion a nivel regional. +

@ Adquisicion de suelo para desarrollo para la aceleracion de la oferta
inmobiliaria.

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA

Transicion energéticay soluciones tecnolégicas para la conservacion del agua.
Defensivo, protegido de los efectos adversos de los ciclos economicos.

P [Incremento de clientes a los cuales se provee de energia renovable y
an
servicios de almacenamiento inteligente.

Enfocado en la conservacion del ciclo integral del agua.
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Oportunidad

La oportunidad

La solucion: microciudades sostenibles

¢;Qué hace Santa Ana? ¢Como lo logra Santa Ana?

Crecimiento de la poblacion urbana

Sostenibilidad

Falta de planificacion urbana cohesionada

Disefo y planificacion urbanistico
sostenible

Servicios de infraestructura poco desarrollados e
insuficientes

Servicios basicos sostenibles y de calidad

Déficit de viviendas

e

Microciudades sostenibles

)
)
)

Seguridad

Ciudades de mediano
y gran tamano l

Areas recreativas
y comerciales

Energias renovables y
v autosuficiencia hidrica

Zonas verdes ) .SGFVICIOS
basicos 24/7

Instalaciones deportivas
Apartamentos y

Servicios educativos y médicos viviendas unifamiliares
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Estrategia

Si bien el objetivo estratégico de la compafiia es la construccidon de primera residencia para la clase media
latinoamericana, dadas las caracleristicas de esla tipologia de cliente, la Compafiia ha detectado también
buenas oportunidades de negocio en la segunda residencia. Es decir, la clase media de LATAM que aspira a
tener una vivienda de calidad, acorde a sus expectativas y su capacidad de compra y potencial, podria
encajar también a la adquisicion de segunda residencia, normalmente en entornos de costa, o que a su vez
representa una posibilidad de ingresos adicionales.

En este orden de ideas, dentro de su estrategia de expansion, abarca:

[% Control 6ptimo del riesgo financiero: Estrategia de control del riesgo dirigida e implementada por un
equipo directivo de probada experiencia.

Gestion integral del proyecto: Desarrollo del proyecto desde la adquisicion del suelo hasta la
construccion y gestion de la microciudad en localizaciones de alto potencial de crecimiento urbano
como son ciudades medianas.

® Modelo integrado verticalmente: Maximizacion y diversificacion de la generacion de ingresos. La
companfia genera ingresos puntuales mediante la venta de viviendas, e ingresos recurrentes y
predecibles mediante los desarrollos comerciales, hoteleros y la gestion de los suministros de los
servicios basicos.

@0 Atraccion de clientes de distintos nichos: Clase media con necesidad de primera vivienda y clientes
en busca de una segunda vivienda, o vivienda vacacional en localizaciones atractivas.

@ Alianzas estratégicas: Acuerdos hoteleros y comerciales con empresas internacionalmente
reconocidas. MARRIOTT

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA
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Ventajas Competitivas

En términos generales, el enfoque en la construccion de microciudades con viviendas de calidad para la creciente clase media local otorga a la Compania una posicion solida, ya que se
aborda una necesidad critica; el déficit de vivienda en la region. Ademas, el compromiso con la integracion de soluciones tecnoldgicas para la transicion energética, el manejo del
agua en el desarrollo y funcionamiento de las microciudades. Resaltando la capacidad para ofrecer un entorno habitable que promueva la sostenibilidad ambiental y la eficiencia
energética aportando a la descarbonizacion del sector.

Principales ventajas competitivas de la empresa:

4 ks r \
090 Equipo directivo experimentado, enfocado en @ Alianzas nacionales e internacionales para acceder al
,ECD Latinoamérica y su desarrollo sostenible de bienes Alianzas know-how estratégico, convirtiendose en una
Equipo Gestor ) . ) .
raices. estrategicas empresa cada vez mas competitiva.
\ J . J
f A . e . . ( )1 La construccion de edificios ecoldgicamente eficientes
Se espera que el mercado inmobiliario residencial en o L
> . . . . $ implica una reduccion significativa en los costes de
ool Latinoamérica crezca de 477,77 mil millones de o> o o
P o B mantenimiento. Durante el disefio del proyecto, se hace
Tamafio de euros en 2024 a 712,45 mil millones de euros en Reduccion de ¢ ial 2 st . St
un enfoque especial en la eficiencia energética y
mercado 2029, con una tasa compuesta anual del 8,32% Costes

) medioambiental, que permite reducir costos de
durante este periodo.

\ J \ J  consumo energeético sin comprometer rentabilidades.
f @ i ( )1 La Empresa tiene como objetivo crear microciudades
¢ — .. . ) ooo i
i Optimizacion y mejora de procesos del ecosistema con comunidades reales concentradas que sean de
Tecnologias de . ) . . - .
vanguardia de la construccion mediante tecnologias innovadoras. Producto Innovador alta calidad, nuevas y ecolégicamente eficientes, que

q D kS J son escasas en las ciudades latinoamericanas.
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Criterios ESG

La compania opera sobre un modelo de negocio vertical basado en la economia verde enfocada en estandares de cumplimiento ESG, brindando a cada proyecto alojamientos de
calidad tanto como para el mercado primario como el secundario. A su vez, se enfocan en facilitar una solucion sobre el déficit de alojamientos en las zonas seleccionadas debido al gran

incremento de la poblacion urbana.

Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS)

Como parte de su plan de accion, La compafia aporta al cumplimiento de los
siguientes ODS'’s en los paises donde actualmente tiene proyectos:

CLEANWATER I ‘ HEALTH CITES 9 INDUSTRY, INNOVATION
AND SANITATION J :

DECENT WORK AND
ECONOMIC GROWTH

12
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Cap-Table

Actualmente, SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES S.A. cuenta con las siguientes
participaciones accionarias:

m GEM Capital Luxembourg
ABUBILLA 4, S.L.

m Rafael Guardans Combo

m Jaime Garbisu

W Accionistas minoritarios

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA
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Equipo directivo y accionistas de referencia

El equipo de la empresa esta compuesto por lideres con una amplia y diversa trayectoria en areas como finanzas, ingenieria, servicios publicos, arquitectura y planificacion urbana.
Con mas de dos décadas de prestigiosa experiencia, en sus respectivos campos, han gestionado proyectos de gran envergadura a nivel internacional, prestando asesoria estratégica a
gobiernos y liderando empresas de renombre. Esta combinacion de conocimientos y experiencia permite al equipo guiar la empresa con una vision estratégica, optimizando recursos y
desarrollando soluciones innovadoras para asegurar un crecimiento sostenible y exitoso, garantizando la integracion de todos los ambitos y perspectivas necesarias con la maxima

solvencia.

Jaime Garbisu

Ex General Manager de Grupo INVIVAS. Ex Director Financiero de
Urbanas Urco, S.A. .Posee amplia experiencia en inversiones
inmobiliarias en Espafa, Colombia, Alemania y Estados Unidos, y a su
vez en gestion financiera del sector de la promocion y construccion
inmobiliaria. Licenciado en Ciencias econdmicas y MBA.

José Antonio Fernandez Gallar

Ex CEO y consejero delegado de OHLA, ademas de Ex Director de
Inmobiliaria Espacio y Consejero de Centro Canalejas Madrid. Amplia
experiencia en mercados Latinoamericanos. Ingeniero Técnico Superior
de Caminos, Canales y Puertos, y MDI.

Rafael Guardans Vicente Lépez-Ibor

Experto en sector energético. Ex comisario de la Comision Nacional de
Energia de Espana y de la Comision Nacional del Sistema Eléctrico.
Socio fundador y presidente del Estudio Juridico Internacional EJI, asi
como fundador de Lightsource BP Ltd y actual Presidente de Ampere
Energy.

Presidente de FIES. Experto en responsabilidad social. Miembro del
consejo Asesor de “The Resource Foundaton” y “Save the Children
Spain”. Miembro del consejo de la “Asociacion Espafiola de
Fundaciones”.

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA
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Equipo directivo y accionistas de referencia

Gregorio Esteban

Director de inversiones de GEM Capital y fundador de Miraval Holdings.
Licencia de Servicios Financieros en EE.UU. Serie 3/ Serie 34.

Jose Antonio Granero

Experto en urbanismo. Socio fundador de CGR Arquitectos y de Espacio
Entreabierto, Ex Decano del Colegio de Arquitectos de Madrid, impulsor
del Foro Iberoamericano de Ciudades donde ejerce actualmente como
miembro del consejo de asesores. Presidente del Instituto de Estudios .
Inmobiliarios Financieros en Esparia. PSR W'

Emilio de la Guardia

Director de operaciones de Financiacion del BEI para Esparia y Portugal.
Mas de 30 arios de experiencia en servicios financieros con el Banco
Europeo de Inversiones (BEi) en financiacion proyectos, capital riesgo e
IB (M&A, LBOs, MBOs).

Javier Ubeda

Secretario general de Pignus (Instituciones de Crédito Prendario y
Social). Presidente de Ubeda Consejeros, con una trayectoria de casi 30

- anos en el sector financiero, empresario en diferentes industrias,
‘ consultor, ejecutivo de Cajas de Ahorros y periodista financiero.

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA
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Proyectos en curso

La compania actualmente tiene tres proyectos en desarrollo.

Chile Colombia

El proyecto “Larapinta”, se encuentra ubicado en Santiago de Chile.
El proyecto “Mirador de Santa Ana” se encuentra ubicado en Cartagena de Indias

Situacion: Contrato de compraventa directo en proceso de due dilligence legal.
Situacion: Propiedad del suelo en Fideicomiso. Licencias ambientales aprobadas.

Normativa AUPDD, en tramite para aumento de densidad. i
Area Vendible: 165.864 m?.

Area Vendible: 160.000 m?.

Panama

El proyecto “Panama Norte”, se encuentra ubicado en la Ciudad de Panama.

Situacion: Contrato de compraventa directo en proceso de due dilligence legal.
Suelo finalista con licencias concedidas.

Area Vendible: 37.500 m?

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA
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Proyectos en curso | Chile

Ubicacion

Numero de unidades residenciales
Area Vendible Total

Ingresos totales (EUR)

Coste de Construccion Total (EUR)

Inicio preventas

' Ftnp‘éngue (3

s

Image © 2023 Alrbus
i

Fuente: Santa Ana Global Enterprises SA
Cifras totales estimadas y vinculadas al Plan Financiero de la Compania

Lipangue, Larapinta

Santiago de Chile (Chile)
2.000 unidades
160.000 m?

£ 508.242.000

€ 404.088.000
2025

17
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Proyectos en curso | Panama

Ubicacién Ciudad de Panama (Panama)
Numero de unidades residenciales 600 unidades

Area Vendible Total 37.500 m?

Ingresos totales (EUR) €104.757.000

Coste de Construccion Total (EUR) €74.383.000

Inicio preventas 2025

Fuente: Santa Ana Global Entery
Cifras totales estimadas y vinc

s SA 18

s al Plan Financiero de la Compania
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Proyectos en curso | Colombia

Mirador Santa Ana

Ubicacion Isla de Baru (Colombia)
Numero de unidades residenciales 1.764 unidades

Area Vendible Total 165.864 m?

Ingresos Totales (EUR) € 388.336.000

Coste de Construccion Total (EUR) € 240.273.000

Inicio preventas 2024
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Proyectos en curso y futuros proyectos

SANTA ANA GLOBAL ENTERPRISES S.A. cuenta con una vision alineada a sus proyectos inmobiliarios, en donde buscan tener presencia en cinco paises, con una distribucion de ocho
proyectos a lo largo de estas ubicaciones. Esto aportaria 1125 hectareas de activos inmobiliarios a lo largo de los periodos de 2024 a 2028.

Proyectos: Proyectos: Proyectos:
» Colombia (Santa Ana Baru y Mirador Santa Ana) * Proyecto 5 * Proyecto 9
» Panama (Panama Norte) * Proyecto 6 * Proyecto 10
Salida a bolsa Proyectos: Proyectos:

« Proyecto 4 * Proyecto 7

* Chile (Larapinta) * Proyecto 8

Mientras que el proyecto de Colombia y Panama tienen previsto su inicio en el afo 2024, el proyecto de Chile tiene previsto iniciarse en el afo 2025.

La valoracion de la compaiia ha tenido en cuenta exclusivamente el desarrollo de estos tres primeros proyectos.
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Expectativas Real Estate Latinoamérica

La industria del mercado inmobiliario residencial en Latinoamérica esta experimentando un crecimiento notable, proyectandose un aumento de 477,77 mil millones de euros en 2024 a
712,45 mil millones de euros en 2029, con una tasa compuesta anual del 8,32%. Este crecimiento esta impulsado por dos factores principales: Una mayor urbanizacion y un aumento en el
desarrollo de una clase media prospera en la region. Donde se prevé que el 90% de la poblacion latinoamericana vivira en areas urbanas en 2025.

KPIs macroeconomicos Proyectos actuales: Contexto macroeconomico

&% Clase Media

32%

Viven en zonas urbanas

81%

&R Clase Media

&8 Clase Media

Ve ™\
Latinoamérica Chile Panama Colombia
< PIB 2 PB < PIB 2 PIB
2023 2024 est. 2025 2023 2024 est. 2025 2023 2024 est. 2025 2023 2024 est. 2025
2,2% 1,8% 2,7% 2,3% 1,9% 2,5% 2,5% 2,5% 3,0% 1,5% 1,5% 2,8%
g5l Inflacién €5l Inflacion g5l Inflacién €Sl Inflacién
Las proyecciones para el periodo 2024- 2023 2024 est. 2025 2023 2024 est. 2025 2023 2024 est. 2025
2025 se reducen significativamente. 13,4% 2,0% 2,0% 1,9% 2,0% 2,0% 13,3% 5,4% 3,8%

&% Clase Media

68%

Viven en zonas urbanas

39%

=R Viven en zonas urbanas

87%

62%

30%

Viven en zonas urbanas

86%



A

SANTA ANA

03, Mercado y competencia

Competencia por ubicacion geografica de proyecto

Colombia
Arias, Sernay Saravia Amarilo Arquitecturay concreto
* Proyectos activos: 35 * Proyectos activos: 20 A * Proyectos activos: 80
AMARILO
» Antigliedad: 44 anos » Antigliedad: 31 afos » Antigliedad: 33 anos
Panama Ecuador
Urban Development Semaica Grupo .
Group Grupo Verde Azul Empresarial Uribe Schwarzkopf
‘ 1 T . i o ° H .
[m - Proyectos activos: 15 GVA Proyectos activos: 12 ,’)‘ - Proyectos activos: 6 Proyectos activos: 21
« Antigliedad: 35 anos . Antigiiedad: 60 afios » Antigliedad: 50 anos

» Antigliedad: 54 anos
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Competencia por ubicacion geografica de proyecto

Chile
Empresas FPY
F‘_PYA * Proyectos activos: 46
* Antigliedad: 45 anos
CostaRica

Grupo Zen
* Proyectos activos: 3 totem

» Antigliedad: 25 afos

Grupo GA

=T=.

ST eYely ° Proyectos activos: 6

» Antigiliedad: 60 afos

Otros
Totem Constructora
* Proyectos activos: 14 '1
HOMEX

» Antigliedad: 14 afios

70W Inmobiliaria
* Proyectos activos:7

* Antigliedad: 35 afos

Homex Howard Hughes
Desarrolladora —ib—i Corp.

» Antigliedad: 35 afos * Antigliedad: 14 anos
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Detalle de Ronda

La compania se encuentra en un proceso de ronda de financiacion con un objetivo de
€8.000.000. Los fondos obtenidos en esta ronda estaran destinados a cubrir diversos
gastos clave para el éxito de sus operaciones.

Este capital permitira a Santa Ana desarrollar los proyectos de Chile, Colombia y
Panama, los cuales permitiran a su vez continuar con el roadmap establecido por la
compaiiia. Con esta ronda de financiacion, Santa Ana busca fortalecer su posicion en el
mercado, continuando su trayectoria de crecimiento y desarrollo en la region.

. Estructuraciéon comercializacion y
pre-ventas

@ Gastos de Administracion y gestion
. Inversion preliminares urbanizacion
Otros gastos de la construccion

. Servicios profesionales externos

26
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Balance de situacion Pre-Ronda de Financiacion

Inmovilizado material 7102,69
Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material 7102,69
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 7.102,69
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 20.041,01
Otros créditos con las Administraciones Publicas 20.041,01
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 617.655,87
Tesoreria 617.655,87
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 637.696,87
TOTAL ACTIVO 644.799,56
PATRIMONIO NETO Y PASIVO (EUR)

Capital 66.329,9

Prima de emision 642.048,1
Resultado del ejercicio ‘

Total Fondos Propios 639.252,5
TOTAL PATRIMONIO NETO 639.252,5
Deudas a corto plazo 5.547,1
Deudas con entidades de credito. 5.5471
TOTAL PASIVO CORRIENTE 5.547.1
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 644.799,56

27
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RIesgos del proyecto

Variacion de costes de ejecucion: Los costes de Ejecucion de los
proyectos se basan en los datos aportados por los promotores del proyecto.
Sin embargo, siempre pueden sufrir variaciones causadas por riesgos
exogenos.

Problemas técnicos o de ejecucion: En toda obra o proyecto pueden
surgir problemas técnicos o de ejecucion material, que por su naturaleza no
pudieran haber sido previstos. Ello tendria como consecuencia la posibilidad
de retrasos en los plazos previstos y/o incrementos de costes.

Tramitaciones administrativas: Los proyectos se estudian siempre en
base a su idoneidad normativa y administrativa, pero siempre pueden verse
afectados por circunstancias ajenas a los promotores. Pudiendo implicar
retrasos en los plazos o incrementar los gastos administrativos.

Variacion de precios de venta o alquiler: El precio de los activos en venta
o alquiler, pueden sufrir variaciones al alza o a la baja en funcion de diversos
factores de mercado. Los promotores del proyecto tienen experiencia en
estos mercados y seran ellos los que actuaran acorde con las situaciones
que se pudieran plantear, para maximizar las ganancias y minimizar los
riesgos.

Liquidez: Pueden darse situaciones de mercado en las que parte de la
inversion tarde mas tiempo en liquidarse, en tal caso se tomaran las
medidas oportunas para resolverlas de la manera mas agil posible.

Cambios en las condiciones de financiacion: Las condiciones de
financiacion bancaria pueden variar en funcion de diversos factores.

Inestabilidad politica: La regulacion depende de muchas Administraciones
y pueden darse cambios politicos que hicieran variar las normativas
urbanisticas, fiscales o administrativas.

Pérdida del capital o de no obtener el rendimiento dinerario esperado: El
rendimiento de las inversiones puede ser inferior al esperado ya que todo
analisis de futuro se basa en expectativas de negocio que por su naturaleza
pueden variar. En consecuencia, siempre existe riesgo de no obtener el
rendimiento esperado inicialmente e incluso de perder parte o la totalidad
de lo invertido.
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0o. Datos financieros vy valoracion

Consideraciones previas de la valoracion

Se han considerado los planes financieros elaborados por la compafiia para los tres proyectos que se van a ejecutar en Colombia, Chile y Panama. Dichos planes contemplan los
siguientes puntos:

- No seiniciala construccion hasta no haber alcanzado el punto de equilibrio con las preventas realizadas (70%).

= Se obtiene una financiacion de la totalidad del coste directo de construccion, cubriendo en un 100% del coste.

- Los costes de estructura de la matriz se han imputado a los diferentes proyectos. Estos costes incluyen los costes derivados de la salida a bolsa.

- No se han tenido en cuenta los futuros proyectos que en la actualidad se encuentran en el roadmap y que en el futuro podran desarrollarse y generar mayor valor a la compania.

-+ No se han considerado los posibles ingresos provenientes de otras vias de negocio diferentes a la de promocioén. Entre los ingresos no considerados se encuentran los
provenientes del acuerdo con Marriott International el cual abarca 180 unidades hoteleras.

Este cuaderno de valoracion se ha realizado exclusivamente para la presente ronda de financiacion planteada en este documento.

La valoracion y proyecciones de la empresa estan condicionadas a que el contrato de compra-venta de los solares y las licencias de obras sean concedidas. Orbyn Research & Analysis
no ha realizado Due Dilligence técnica de los proyectos.

Igualmente, la valoracion de la compafia ha considerado la obtencion de financiacion bancaria y/o extra bancaria con los porcentajes incluidos en el Plan Financiero. Orbyn Research &
Analysis no ha realizado Due Dilligence financiera de los proyectos.
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Resumen | Santa Ana Global Enterprises S.A.

k EUR Importe €/m2 % s/Inversion % s/Ventas
L Plazo 11 ahos

Adquisicion del terreno 77.091 212,16 10,50 % 719 %

Inversion Total 734.533 k EUR
Gastos de construccion de viviendas 472.717 1300,95 64,36 % 44,08 %

Ventas Totales 1.072.402 k EUR

i [0) [0)
Gastos de infraestructura 46.285 127,38 6,30 % 432 % Resuliado Brito 337 869 K EUR
Otros gastos de la construccion 10.681 29,40 1,45 % 1,00 % Ronda 8.000
Gastos de administracion y gestion 9.787 26,94 133 % 0,91% Deuda 519002 k EUR
Estructuracion pre ventas 1.823 5,02 0,25 % 017 % LTC 70,66 %
Coste de comercializacion 34.025 93,64 4,63 % 3177 % LTV 48,40 %
Servicios profesionales externos 6.986 19,23 0,95 % 0,65 %
Gastos financieros 65.944 181,48 8,98 % 6,15 % Inversion
. 1% 7 = Lot
Gastos corporativos 9.194 25,30 1,25 % 0,86 % 7% 1% ote
2% \ \ m Coste de construccién

Inversion Total 734.533 2021,48 100,00 % 68,49 % 3% \ B Coste inversiones

10% \ M Costes indirectos
Ingresos Totales 1.072.402 2951,32 146,00 % 100,00 % o Administracion

(0]
S 5 Estructuracion pre ventas

Resultado Bruto 337.869 929,84 46,00 % 31,51 % Coste Comercial
Impuestos 104320 287,09 14,20 % 073% Otros costes

66%

Resultado Neto 233.549 642,74 31,80 % 21,78 %

M Costes Financieros
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Flujo de caja Santa Ana Global Enterprises S.A.

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 77.033,2 90.935,5 86.296,9 108.965,5 94.003,0 95.000,7 79.446,6 39.871,4 40.270,1 40.672,8
Ingresos preventas (70%) - 25.751,8 43.262,9 39.549,2 36.860,7 42.695,2 35.477,8 34.086,4 22.792,3 17.087,7 17.258,6 5.084,1

Ingresos Totales - 25.751,8 120.296,1 130.484,6 123.157,6 151.660,7 129.480,9 129.087,1 102.238,9 56.959,1 57.528,7 45.756,9
Gastos de construccion de viviendas - - 29.233,6 63.387,1 - 58.331,8 - 56.258,8 - 57.740,9 - 54.587,0 - 48.441,3 - 37.352,4 - 27.998,3 - 28.278,3 - 11.107,1
Gastos de infraestructura 549,9 - 7.536,8 7.998,2 - 8.078,2 - 8.159,0 - 7.373,7 - 4.146,3 - 2.442,9 - - - -
Otros Gastos de la construccion - - 245,5 1.156,6 - 1.270,2 - 1.209,4 - 1.502,7 - 1.295,5 - 1.300,3 - 1.040,0 - 584,9 - 596,7 - 479,3
Gastos de Administraciony gestion 217,6 - 1.143,9 1.155,3 - 1.166,8 - 1.178,5 - 1.190,3 - 1.171,0 - 1.025,0 - 681,8 - 569,6 - 287,6 -
Estructuracion pre ventas * 1.822,8 - - - - - - - - - - -
Coste de comercializacién - - 780,3 3.681,4 - 4.033,2 - 3.844,7 - 4.781,9 - 4.123,4 - 4.152,0 - 3.321,3 - 1.868,9 - 1.906,4 - 1.531,5
Adquisicion del Terreno - - 7.884,4 - 7.695,5 - 8.204,6 - 11.970,9 - 9.533,8 - 12.413,7 - 9.854,8 - 3.114,8 - 3.177,4 - 3.241,2
Servicios profesionales externos 633,8 - 2.130,7 1.620,7 - 1.636,9 - 964,4 - - - - - - -
Gastos Corporativos 408,5 - 510,6 560,2 - 612,7 - 665,2 - 7241 - 789,9 - 863,4 - 9456 - 1.037,8 - 1.037,8 - 1.037,8

Flujo Operativo 3.632,5 - 15.829,5 32.852,1 47.659,4 42.673,0 66.376,2 53.834,0 58.448,6 49.043,0 21.784,8 22.244,4 28.359,9

Margen Operativo -61,5% 27,3% 36,5% 34,6% 43,8% 41,6% 45,3% 48,0% 38,2% 38,7% 62,0%
Gastos Financieros 6,9 - 1.731,5 5.954,4 - 6.598,3 - 7.293,4 - 7.950,5 - 8.520,8 - 8.002,1 - 7.256,8 - 4.845,1 - 4.867,1 - 2.917,4
Impuestos - - 10.994,6 12.378,0 11.974,5 16.773,5 13.095,0 14.945,7 11.694,1 3.808,9 3.927,9 4.727,6

Resultado después de impuestos 3.639,4 - 17.561,0 15.903,1 28.683,1 23.405,1 41.652,1 32.218,2 35.500,8 30.092,1 13.130,9 13.449,4 20.714,9

Margen Neto -68,2% 13,2% 22,0% 19,0% 27,5% 24,9% 27,5% 29,4% 23,1% 23,4% 45,3%
Ampliacion de Capital 8.000,00
Préstamos a Corto y Largo Plazo 549,9 36.770,4 71.385,3 66.410,0 64.417,8 65.114,6 58.733,3 50.884,2 37.352,4 27.998,3 28.278,3 11.107,1
Amortizacion de la Deuda - - 47.837,7 - 58.302,7 - 54.086,9 - 65.747,3 - 61.606,5 - 55.723,0 - 64.988,8 - 27.828,9 - 28.107,2 - 54.772,5

Flujo de caja del proyecto 4.910,5 19.209,4 39.450,8 36.790,4 33.736,0 41.019,4 29.344,9 30.662,0 2.455,7 13.300,3 13.620,5 - 22.950,5




A

SANTA ANA

00o. Datos financieros vy valoracion

Metodologia valoracion proyectos | Descuento de flujos de caja

Para el calculo de valor de los diferentes proyectos en curso, se ha utilizado el método de descuento de Flujo de Caja, aplicado sobre el Flujo de Caja Libre para el Accionista. Este método
tiene en consideracion los flujos previstos de cada uno de los proyectos, los cuales son descontados a una tasa de descuento para la obtencion de su valor actual.

Flujo de caja Libre del Accionista

Ingresos ; —_ o

L : ) Flujo de caja libre accionista
Costes f |
\ J Tasa de descuento (Ke)
Impuestos ¢

> . = Valor actual del proyecto

Inversion

= Coste de los Fondos Propios (Ke)
Deuday coste de la deuda

Tasa libre : Equity Risk
7 Beta activo :
Ke = | deriesgo |+ X Premium +

Be
Flujo de caja libre accionista (Rf) (Be) (ERP)

Execution
risk
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SANTA ANA

0. Datos financieros vy valoracion

Valoracion | Proyecto Chile

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 37.188,8 37.560,7 37.936,3 38.315,6 38.698,8 39.085,8 39.476,6 39.871,4 40.270,1 40.672,8
Ingresos preventas (70%) - 11.177,7 15.938,0 16.097,4 16.258,4 16.421,0 16.585,2 16.751,0 16.918,6 17.087,7 17.258,6 5.084,1

Ingresos Totales - 11.177,7 53.126,8 53.658,1 54.194,7 54.736,6 55.284,0 55.836,8 56.395,2 56.959,1 57.528,7 45.756,9
Gastos de construccion de viviendas - 15.800,9 - 26.114,6 - 26.375,7 - 26.639,5 - 26.905,9 - 27.174,9 - 27.446,7 - 27.721,1 - 27.998,3 - 28.278,3 - 11.107,1
Gastos de infraestructura - 3.616,3 - 39845 - 4.0244 - 40646 - 4.1052 - 4.146,3 - 24429 - - - -
Otros Gastos de la construccion - 106,0 - 5089 - 519,1 - 529,5 - 540,2 - 551,0 - 562,1 - 573,4 - 5849 - 596,7 - 4793
Gastos de Administraciony gestion - 526,0 - 531,3 - 536,6 - 541,9 - 547,4 - 552,8 - 558,4 - 564,0 - 569,6 - 287,6 -
Estructuracién pre ventas 1.822,8 - - - - - - - - - - -
Coste de comercializacién - 338,7 - 16258 - 1.6585 - 16919 - 17259 - 17606 - 17959 - 1.832,0 - 18689 - 19064 - 1.531,5
Adquisicién delTerreno - - - 27097 - 2764,2 - 28198 - 28764 - 29343 - 29932 - 3.0534 - 31148 - 3.177,4 - 3.241,2
Servicios profesionales externos 104,2 526,0 - - - - - - - - - -

Flujo Operativo 1.927,0 9.736,2 17.652,0 17.779,6 17.907,5 18.035,7 18.164,1 20.037,6 22.651,3 22.822,6 23.282,3 29.397,7

Margen Operativo -87,1% 33,2% 33,1% 33,0% 32,9% 32,9% 35,9% 40,2% 40,1% 40,5% 64,2%
Gastos Corporativos 261,8 261,8 - 252,1 - 258,7 - 29,5 - 2759 - 349,2 - 385,0 - 513,0 - 1.0378 - 1.037,8 - 1.037,8
Gastos Financieros - 970,9 - 26356 - 3.056,8 - 34822 - 3.911,9 - 4.3458 4.740,5 - 4.823,2 - 4.8451 - 4.867,1 - 29174
Impuestos - - - 4.29,0 - 4.2254 - 41456 - 4.080,8 - 3.989,8 3.919,8 - 3.909,5 - 3.8089 - 3.9279 - 4.727,6

Resultado después de impuestos 2.188,8 10.968,9 10.468,3 10.238,6 9.983,1 9.767,1 9.479,2 10.992,3 13.405,5 13.130,9 13.449,4 20.714,9

Margen Neto -98,1% 19,7% 19,1% 18,4% 17,8% 17,1% 19,7% 23,8% 23,1% 23,4% 45,3%
Gastos Financieros - 19.417,2 30.099,1 30.400,1 30.704,1 31.011,1 31.321,2 29.889,5 27.721,1 27.998,3 28.278,3 11.107,1
Amortizacion de la Deuda - - - 25956,6 - 26.216,1 - 26.478,3 - 26.743,1 - 27.010,5 - 27.280,6 - 27.553,4 - 27.828,9 - 28.107,2 - 54.772,5

Flujo de Caja 2.188,8 8.448,3 14.610,8 14.422,6 14.208,9 14.035,1 13.790,0 13.601,2 13.573,3 13.300,3 13.620,5 - 22.950,5

Tasa de descuento 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80% 19,80%

Flujo descontado 1.827,0 5.886,2 8.497,0 7.001,1 5.757,2 4.746,8 3.893,0 3.205,0 2.669,7 2.183,6 1.866,5 - 2.625,2




‘ .s Orbvrﬂ' Cuaderno de Valoracion

SANTA ANA

00. Datos financleros y valoracion

Valoracion | Proyecto Chile

D/(D+E) 2543% Media
E/(D+E) 74,57 %
Real Estate
Unlevered beta ajustada por caja 042 (Development)
Tax rate 27 %
Levered beta 0,52
i Risk free rate asy oun 2 ame
:ﬁ Risk market premium 584%  Dpamodaran
5 Execution risk 6,68 %
'j ;ﬁ Size Premium 576 %
= Ke 19,80 %

Valoracion del Proyecto (‘O00)

€41.253,9 EUR

36



A

SANTA ANA

0o, Datos financieros vy valoracion

Valoracion | Proyecto Panama

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 7.563,3 22.916,9 15.430,7 15.585,0 15.740,9
Ingresos preventas (70%) - 4.947,7 8.103,6 6.820,5 6.613,2 5.148,6 1.124,3

Ingresos Totales - 4.947,7 15.666,9 29.737,4 22.043,9 20.733,7 16.865,2
Gastos de construccion de viviendas - - 5.597,1 - 14.281,4 - 11.419,2 - 10.926,3 - 9.502,9 - 2.476,9
Gastos de infraestructura - - 588,4 - 648,3 - 654,8 - 661,3 - 667,9 -
Otros Gastos de la construccion - - 48,1 - 153,9 - 295,0 - 220,9 - 209,8 - 172,4
Gastos de Administraciény gestion - - 178,3 - 180,1 - 181,9 - 183,7 - 185,5 - 156,2
Estructuracion pre ventas - - - - - - -
Coste de comercializacion - - 149,9 - 479,5 - 919,2 - 688,2 - 653,7 - 537,1
Adquisicion del Terreno - - - - - - -
Servicios profesionales externos - 529,6 - 1.604,7 - 1.620,7 - 1.636,9 - 964,4 - -

Flujo Operativo - 529,6 - 3.218,7 - 1.696,9 14.630,5 8.399,1 9.513,7 13.522,7

Margen Operativo -65,1% -10,8% 49,2% 38,1% 45,9% 80,2%
Gastos Corporativos - 72,0 - 102,3 - 80,3 - 138,3 - 116,9 - 100,9 - 97,2
Gastos Financieros - - 230,7 - 1.232,3 - 1.093,5 - 1.086,0 - 1.122,8 - 502,7
Impuestos - - - 597,6 - 2.772,4 - 1.734,6 - 1.763,4 - 1.988,5

Resultado después de impuestos - 601,6 - 3.551,7 - 3.607,1 10.626,3 5.461,6 6.526,7 10.934,3

Margen Neto -71,8% -23,0% 35,7% 24,8% 31,5% 64,8%
Gastos Financieros - 6.185,5 14.929,7 12.073,9 11.587,7 10.170,8 2.476,9
Amortizacién de la Deuda - - - 5.326,1 - 16.069,8 - 10.827,3 - 10.935,6 - 14.265,6

Flujo de Caja 5 601,6 2.633,8 5.996,5 6.630,4 6.221,9 5.761,9 : 854,5

Tasa de descuento 20,81% 20,81% 20,81% 20,81% 20,81% 20,81% 20,81%

Flujo descontado = 497,9 1.804,6 3.401,0 3.112,8 2.417,8 1.853,4 2 227,5




!

7~ ‘%z 7V
{ & orpyv _. . -
° .Oro y! Cuaderno de Valoracion

SANTA ANA

00o. Datos financileros vy valoracion

Valoracion | Proyecto Panama

D/(D+E) 2943% Media
E/(D+E) 70,57 % y
Real Estate v u % :
Unlevered beta ajustada por caja 0,42  (Development) g ‘.".,'_.3‘.!" FREPCT, o
Tax rate 25 9, G ;
Levered beta 0,55
Risk free rate 430 % EEB%a 10 anos
Risk market premium 7,38 %
Execution risk 6,68 %
Size Premium 5,76 %
Ke 20,81%
Valoracion del Proyecto (‘000) =l ¥ ’ - p—T il | =
€11.864,1 EUR

Fuente: Elaboracién propia y Santa Ana Global Enterprises S.A.
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SANTA ANA

00o. Datos financieros vy valoracion

Valoracion | Proyecto Colombia

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 32.281,1 30.457,9 32.929,9 55.064,9 39.563,3 55.915,0 39.969,9
Ingresos preventas (70%) - 9.626,4 19.221,3 16.631,2 13.989,1 21.125,5 17.768,3 17.335,3 5.873,8

Ingresos Totales z 9.626,4 51.502,4 47.089,1 46.919,0 76.190,4 57.331,7 73.250,3 45.843,7
Gastos de construccion de viviendas - - 7.835,6 - 22.991,2 - 20.536,9 - 18.693,0 - 21.332,1 - 24.935,2 - 20.994,7 - 9.631,3
Gastos de infraestructura - 549,9 - 3.332,1 - 3.3654 - 3.399,1 - 3.433,1 - 2.600,5 - - -
Otros Gastos de la construccién - - 91,4 - 493,8 - 456,0 - 458,9 - 752,7 - 5721 - 738,2 - 466,6
Gastos de Administraciony gestion - 217,6 - 439,5 - 443,9 - 448,4 - 452,9 - 457,4 - 462,0 - 466,6 - 117,8
Estructuracion pre ventas - - - - - - - - -
Coste de comercializacion - - 291,7 - 1.576,1 - 1.455,5 - 1.464,7 - 2.402,3 - 1.825,8 - 2.356,0 - 1.489,3
Adquisicion del Terreno - - - 5.174,7 - 4931,3 - 5.384,8 - 9.094,4 - 6.599,6 - 9.420,5 - 6.801,4
Servicios profesionales externos - - - - - - - - -

Flujo Operativo - 767,4 - 2.363,9 17.457,2 15.862,0 17.031,6 39.550,9 22.937,1 39.274,3 27.337,4

Margen Operativo -24,6% 33,9% 33,7% 36,3% 51,9% 40,0% 53,6% 59,6%
Gastos Corporativos - 74,7 - 146,6 - 227,8 - 215,6 - 251,8 - 3474 - 343,4 - 478,3 - 432,6
Gastos Financieros - 6,9 - 529,9 - 2.086,4 - 2.448,0 - 27252 - 2.9159 - 3.672,3 - 3.261,6 - 2.433,6
Impuestos - - - 6.101,0 - 5.380,2 - 6.094,2 - 10.929,3 - 7.116,7 - 11.0259 - 7.784,5

Resultado después de impuestos - 849,0 - 3.040,4 9.041,9 7.818,2 7.960,5 25.358,4 11.804,7 24.508,6 16.686,6

Margen Neto -31,6% 17,6% 16,6% 17,0% 33,3% 20,6% 33,5% 36,4%

Necesidades de capital 217,6 485,2 690,9 228,0 229,5 376,4 286,0 369,1 233,3
Gastos Financieros 549,9 11.167,7 26.356,6 23.936,0 22.126,1 23.932,7 24.935,2 20.994,7 9.631,3
Amortizacién de la Deuda - - - 16.555,1 - 16.016,8 - 16.781,3 - 28.068,7 - 20.330,4 - 28.442,4 - 37.435,4

Flujo de caja - 299,2 8.127,3 18.843,5 15.737,4 13.305,2 21.222,4 16.409,4 17.060,8 - 111175

Tasa de descuento 20,33% 20,33% 20,33% 20,33% 20,33% 20,33% 20,33% 20,33% 20,33%

Flujo descontado - 248,6 5.612,7 10.814,3 7.505,6 5.273,4 6.989,9 4.491,4 3.880,7 - 2.101,5
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SANTA ANA

00o. Datos financieros vy valoracion

Valoracion | Proyecto Colombia

D/(D+E) 1969 %  Media
E/(D+E) 80,31%

Real Estate
Unlevered beta ajustada por caja 042  (Development)
Tax rate 35 %
Levered beta 0,49
Risk free rate 4,30 % EEB(EJa Rates
Risk market premium 7,38 %
Execution risk 6,68 %
Size Premium 5,76 %
Ke 20,33 %

Valoracion del Proyecto (‘O00)

€42.217,9 EUR

Fuente: Elaboracion propia y Santa Ana Global Enterprises S.A.
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SANTA ANA

0o, Datos financieros vy valoracion

Valoracion | Grupo Santa Ana

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingresos entrega de llaves (30%) g - 770332 909355  86.2969 108.9655  94.003,0  95.000,7  79.446,6 39.871,4  40.270,1  40.672,8
Ingresos preventas (70%) - 25751,8  43.262,9  39.549,2  36.860,7  42.6952  35.477,8  34.086,4 227923 17.087,7  17.258,6 5.084,1

Ingresos Totales - 25.751,8  120.296,1 130.484,6 123.157,6 151.660,7 129.480,9 129.087,1 102.238,9 56.959,1  57.528,7  45.756,9
ajf;?;‘:se sobstiticaiahde - 292336 - 63.387,1 - 58.331,8 - 56.258,8 - 57.740,9 - 54.587,0 - 48.441,3 - 37.352,4 -27.998,3 - 28.2783 - 11.107,1
Gastos de infraestructura 549,9 7.536,8 - 7.998,2 - 8.078,2 - 8.159,0 - 7.373,7 - 4.146,3 - 24429 - - - -
Otros Gastos de la construccion | 2455 - 11566 - 12702 - 12094 - 15027 - 12955 - 1.300,3 - 1.040,0 - 5849 - 5967 - 4793
Gastos de Administraciony gestion 217,6 11439 - 11553 - 11668 - 11785 - 1.190,3 - 1.171,0 - 10250 - 6818 - 5696 - 287,6 -
Estructuracion pre ventas 1.822,8 - - - - - - - - - - -
Coste de comercializacion - 780,3 - 36814 - 4.0332 - 3.8447 - 4781,9 - 41234 - 41520 - 3.321,3 - 18689 - 19064 - 1.531,5
Adquisicion del Terreno - . . 78844 - 76955 - 82046 - 119709 - 95338 - 124137 - 98548 - 3.1148 - 3.177,4 - 3.2412
Servicios profesionales externos 633,8 2.130,7 - 1.620,7 - 16369 - 9644 - - - - - - -
Gastos Corporativos 408,5 5106 - 5602 - 6127 - 6652 - 7241 - 7899 - 8634 - 9456 - 1.037,8 - 10378 - 1.037,8

Flujo Operativo 3.632,5 15.829,5  32.852,1  47.659,4  42.673,0  66.376,2  53.834,0  58.448,6  49.043,0 21.784,8  22.2444  28.359,9

% Margen Operativo proyecto 61,5% 27,3% 36,5% 34,6% 43,8% 41,6% 45,3% 48,0% 38,2% 38,7% 62,0%
Gastos Financieros 6,9 1.731,5 - 59544 - 6.598,3 - 7.293,4 - 7.950,5 - 8.520,8 - 80021 - 7.256,8 - 4.8451 - 4.867,1 - 2.917,4
Impuestos - - - 109946 - 12.3780 - 119745 - 16.773,5 - 13.0950 - 14.9457 - 11.6941 - 3.808,9 - 3.927,9 - 4.727,6

Resultado después de impuestos 3.639,4 17.561,0  15.903,1  28.683,1  23.4051  41.652,1  32.218,2  35.500,8  30.092,1  13.130,9  13.449,4  20.714,9

Margen Neto -68,2% 13,2% 22,0% 19,0% 27,5% 24,9% 27,5% 29,4% 23,1% 23,4% 45,3%
Préstamos a Corto y Largo Plazo 549,9 36.770,4 713853  66.410,0 64.417,8 651146 587333  50.884,2  37.352,4  27.998,3  28.2783  11.107,1
Amortizacién de la Deuda - - - 47.837,7 - 583027 - 54.086,9 - 65.747,3 - 61.606,5 - 55723,0 - 64.988,8 -27.828,9 - 28.107,2 - 54.772,5

Flujo de caja del proyecto 3.089,5 19.209,4  39.450,8  36.790,4  33.736,0  41.0194  29.344,9  30.662,0 24557  13.300,3  13.620,5 - 22.950,5




A

SANTA ANA

00. Datos financleros vy valoracion

Valoracion | Grupo Santa Ana (EUR ‘000)

Valor Proyecto Colombia

€42.217,9

+

Valor Proyecto Panama

€11.864,1

+

Valor Proyecto Chile

€41.253,9

Importe Ronda Actual

€8.000

Valor Pre-Money Grupo Santa Ana

€87.335,91

:




A

SANTA ANA

00. Datos financleros y valoracion

Valoracion

El resultado de la valoracion, considerando la suma de las partes valoradas
previamente, se situaria entre €81,78M y €93,11M , con un valor medio de €87,33M.

El rango bajo se determind asumiendo un escenario negativo, en el que se proyecta un
aumento del 5% en los costes de construccion.

Por otro lado, el rango alto se calculd asumiendo un escenario optimista, que considera
una disminucion del 5% en los costes de construccion.

87,33 M

81,78 M 93,11M

Min Max
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SANTA ANA

00o. Datos financieros vy valoracion

Proyectos en curso | Chile
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SANTA ANA

00o. Datos financieros vy valoracion

Proyectos en curso | Chile

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 37.188,8 37.560,7 37.936,3 38.315,6 38.698,8 39.085,8 39.476,6 39.871,4 40.270,1 40.672,8
Ingresos preventas (70%) - 11.177,7 15.938,0 16.097,4 16.258,4 16.421,0 16.585,2 16.751,0 16.918,6 17.087,7 17.258,6 5.084,1

Ingresos Totales - 11.177,7 53.126,8 53.658,1 54.194,7 54.736,6 55.284,0 55.836,8 56.395,2 56.959,1 57.528,7 45.756,9
Gastos de construccién de viviendas - - 15.800,9 - 26.1146 - 26.375,7 - 26.639,5 - 26.9059 - 27.1749 - 27.446,7 - 27.721,1 - 27.998,3 - 28.278,3 - 11.107,1
Gastos de infraestructura - - 3.616,3 - 3.984,5 - 4.024,4 - 4.064,6 - 4.105,2 - 4.146,3 - 2.442,9 - - - -
Otros Gastos de la construccion - - 106,0 - 508,9 - 519,1 - 529,5 - 540,2 - 551,0 - 562,1 - 573,4 - 584,9 - 596,7 - 479,3
Gastos de Administraciony gestion - - 5260 - 531,3 - 536,6 - 541,9 - 547,4 - 552,8 - 558,4 - 564,0 - 569,6 - 2876 -
Estructuracion pre ventas - 1.822,8 - - - - - - - - - - -
Coste de comercializacion - - 33,7 - 16258 - 16585 - 16919 - 17259 - 17606 - 1.7959 - 1.832,0 - 1.8689 - 19064 - 15315
Adquisicion del Terreno - - - 27097 - 27642 - 28198 - 28764 - 29343 - 29932 - 3.0534 - 31148 - 3.177,4 - 3.2412
Servicios profesionales externos - 104,2 - 526,0 - - - - - - - - - -

Flujo Operativo - 1.927,0 - 9.736,2 17.652,0 17.779,6 17.907,5 18.035,7 18.164,1 20.037,6 22.651,3 22.822,6 23.282,3 29.397,7

Margen EBITDA -87,1% 33,2% 33,1% 33,0% 32,9% 32,9% 35,9% 40,2% 40,1% 40,5% 64,2%
Gastos Corporativos - 261,8 - 261,8 - 252,1 - 258,7 - 296,5 - 2759 - 349,2 - 3850 - 5130 - 1.037,8 - 1.0378 - 1.037,8
Gastos Financieros - - 970,9 - 26356 - 3.056,8 - 3.482,2 - 39119 - 4.3458 - 4.740,5 - 4.823,2 - 48451 - 4867,1 - 29174
Impuestos - - 4.296,0 4.225,4 4.145,6 4.080,8 3.989,8 3.919,8 3.909,5 3.808,9 3.927,9 4.727,6

Resultado después de impuestos - 2.188,8- 10.968,9 10.468,3 10.238,6 9.983,1 9.767,1 9.479,2 10.992,3 13.405,5 13.130,9 13.449,4 20.714,9

Margen Neto -98,1% 19,7% 19,1% 18,4% 17,8% 17,1% 19,7% 23,8% 23,1% 23,4% 45,3%
Ampliacién de Capital 3.684,5
Préstamos a Corto y Largo Plazo - 19.417,2 30.099,1 30.400,1 30.704,1 31.011,1 31.321,2 29.889,5 27.721,1 27.998,3 28.278,3 11.107,1
Amortizacion de la Deuda - - - 25.956,6 - 26.216,1 - 26.478,3 - 26.743,1 - 27.010,5 - 27.280,6 - 27.553,4 - 27.828,9 - 28.107,2 - 54.772,5

Flujo de caja del accionista 1.495,7 8.448,3 14.610,8 14.422,6 14.208,9 14.035,1 13.790,0 13.601,2 13.573,3 13.300,3 13.620,5 - 22.950,5
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0o, Datos financieros vy valoracion

Proyectos en curso | Chile

Plazo
Ronda
Deuda
LTC
LTV

Superficie construida (Miles)

11 anos
3.609
297.947 k EUR
7354 %
53,72 %
160,0 m2

k EUR Importe €/m? % s/Inversion % s/Ventas
Adquisicion del terreno 29.684 185,63 7.33% 5.35%
Gastos de construccion de viviendas 271.563 1697,27 67,03 % 48,96 %
Gastos de infraestructura 26.384 164,90 6,51 % 476 %
Otros gastos de la construccion 5551 34,69 1,37 % 1,00 %
Gastos de administracion y gestion 5.216 32,60 1,29 % 0,94 %
Estructuracién pre ventas 1.823 11,39 0,45 % 0,33 %
Coste de comercializacion 17.736 110,85 438 % 3,20 %
Servicios profesionales externos 630 3,94 0,16 % ORIV
Gastos financieros 40.597 253,73 10,02 % 7.32%
Gastos corporativos 5.968 37,30 1,47% 1,08%
Inversion Total 405.151 2532,20 100,00 % 73,05 %
Ingresos Totales 554.655 3466,59 136,90 % 100,00 %
Resultado Bruto 149.503 934,39 36,90 % 26,95 %
Impuestos 41.031 256,45 10,13 % 7,40 %
Resultado Neto 108.472 677,95 26,77 % 19,56 %

Inversion

H Lote

M Coste de construccion

H Coste inversiones

m Costes indirectos
Administracion
Estructuracion pre ventas
Coste Comercial
Otros costes

M Costes Financieros
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00. Datos financieros vy valoracion

Proyectos en curso | Panama

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 7.563,3 22.916,9 15.430,7 15.585,0 15.740,9
Ingresos preventas (70%) - 4.947,7 8.103,6 6.820,5 6.613,2 5.148,6 1.124,3

Ingresos Totales - 4.947,7 15.666,9 29.737,4 22.043,9 20.733,7 16.865,2
Gastos de construccion de viviendas - - 5.597,1 - 14.281,4 - 11.419,2 - 10.926,3 - 9.502,9 - 2.476,9
Gastos de infraestructura - - 588,4 - 648,3 - 654,8 - 661,3 - 667,9 -
Otros Gastos de la construccion - - 48,1 - 153,9 - 295,0 - 220,9 - 209,8 - 172,4
Gastos de Administracidny gestién - - 178,3 - 180,1 - 181,9 - 183,7 - 185,5 - 156,2
Estructuracion pre ventas - - - - - - -
Coste de comercializacion - - 149,9 - 479,5 - 919,2 - 688,2 - 653,7 - 537,1
Adquisicion del Terreno - - - - - - -
Servicios profesionales externos - 529,6 - 1.604,7 - 1.620,7 - 1.636,9 - 964,4 - -

Flujo Operativo - 529,6 - 3.218,7 - 1.696,9 14.630,5 8.399,1 9.513,7 13.522,7

Margen Operativo -65,1% -10,8% 49,2% 38,1% 45,9% 80,2%
Gastos Corporativos - 72,0 - 102,3 - 80,3 - 138,3 - 116,9 - 100,9 - 97,2
Gastos Financieros - - 230,7 - 1.232,3 - 1.093,5 - 1.086,0 - 1.122,8 - 502,7
Impuestos - - 597,6 2.772,4 1.734,6 1.763,4 1.988,5

Resultado después de impuestos - 601,6 - 3.551,7 - 3.607,1 10.626,3 5.461,6 6.526,7 10.934,3

Margen Neto -71,8% -23,0% 35,7% 24,8% 31,5% 64,8%
Ampliacion de Capital 2.799,4
Préstamos a Corto y Largo Plazo - 6.185,5 14.929,7 12.073,9 11.587,7 10.170,8 2.476,9
Amortizacion de la Deuda - - - 5.326,1 - 16.069,8 - 10.827,3 - 10.935,6 - 14.265,6

Flujo de caja del accionista 2.197,8 2.633,8 5.996,5 6.630,4 6.221,9 5.761,9 - 854,5
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00o. Datos financleros vy valoracion

Proyectos en curso | Panama

Plazo
Ronda
Deuda
LTC
LTV

Superficie construida (Miles)

7 ainos
2.5635
57424 k EUR
76,21%
52,21%
37,5 m?

3%

4%

k EUR Importe €/m2 % s/Inversion % s/Ventas
Adquisicion del terreno - 0,00 0,00 % 0,00 %
Gastos de construccion de viviendas 54204 1445,43 71,94 % 49,28 %
Gastos de infraestructura 3.221 85,88 427 % 2,93 %
Otros gastos de la construccion 1100 20,34 1,46 % 1,00 %
Gastos de administracion y gestion 1.066 28,42 1,41 % 0,97 %
Estructuracion pre ventas - 0,00 0,00 % 0,00 %
Coste de comercializacion 3428 91,40 455 % 312 %
Servicios profesionales externos 6.356 169,50 8,44 % 578 %
Gastos financieros 5268 140,48 6,99 % 4,79 %
Gastos corporativos 708 18,87 0,94 % 0,64 %
Inversion Total 75.350 2009,33 100,00 % 68,50 %
Ingresos Totales 109.995 2933,20 145,98 % 100,00 %
Resultado Bruto 34.645 923,87 4598 % 31,50 %
Impuestos 8.857 236,18 1,75 % 8,05 %
Resultado Neto 25788 687,69 3422 % 23,45 %

Inversion
8% 1%
7% \
4%

73%

H Lote

B Coste de construccion

B Coste inversiones

M Costes indirectos
Administracion
Estructuracion pre ventas
Coste Comercial
Otros costes

m Costes Financieros
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00o. Datos financileros vy valoracion

Proyectos en curso | Colombia

k EUR 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Ingresos entrega de llaves (30%) - - 32.281,1 30.457,9 32.929,9 55.064,9 39.563,3 55.915,0 39.969,9
Ingresos preventas (70%) - 9.626,4 19.221,3 16.631,2 13.989,1 21.125,5 17.768,3 17.335,3 5.873,8

Ingresos Totales - 9.626,4 51.502,4 47.089,1 46.919,0 76.190,4 57.331,7 73.250,3 45.843,7
Gastos de construccion de viviendas - 7.835,6 22.991,2 20.536,9 - 18.693,0 - 21.332,1 24.935,2 20.994,7 - 9.631,3
Gastos de infraestructura 549,9 3.332,1 3.365,4 3.399,1 - 3.433,1 - 2.600,5 - - -
Otros Gastos de la construccién - 91,4 493,8 456,0 - 458,9 - 752,7 572,1 738,2 - 466,6
Gastos de Administraciény gestion 217,6 439,5 443,9 448,4 - 452,9 - 457,4 462,0 466,6 - 117,8
Estructuracién pre ventas - - - - - - - - -
Coste de comercializacion - 291,7 1.576,1 1.455,5 - 1.464,7 - 2.402,3 1.825,8 2.356,0 - 1.489,3
Adquisicion del Terreno - - 5.174,7 4.931,3 - 5.384,8 - 9.094,4 6.599,6 9.420,5 - 6.801,4
Servicios profesionales externos - - - - - - - - -

Flujo Operativo 767,4 2.363,9 17.457,2 15.862,0 17.031,6 39.550,9 22.937,1 39.274,3 27.337,4

Margen Operativo -24,6% 33,9% 383,7% 36,3% 51,9% 40,0% 53,6% 59,6%
Gastos Corporativos 74,7 146,6 227,8 215,6 - 251,8 - 347,4 343,4 478,3 - 432,6
Gastos Financieros 6,9 529,9 2.086,4 2.448,0 - 2.725,2 - 2.915,9 3.672,3 3.261,6 - 2.433,6
Impuestos - - 6.101,0 5.380,2 6.094,2 10.929,3 7.116,7 11.025,9 7.784,5

Resultado después de impuestos 849,0 3.040,4 9.041,9 7.818,2 7.960,5 25.358,4 11.804,7 24.508,6 16.686,6

Margen Neto -31,6% 17,6% 16,6% 17,0% 33,3% 20,6% 33,5% 36,4%
Ampliacién de Capital 1.547,7
Préstamos a Corto y Largo Plazo 549,9 11.167,7 26.356,6 23.936,0 22.126,1 23.932,7 24.935,2 20.994,7 9.631,3
Amortizacion de la Deuda - - 16.555,1 16.016,8 - 16.781,3 - 28.068,7 20.330,4 28.442,4 - 37.4354

Flujo de caja del accionista 1.248,5 8.127,3 18.843,5 15.737,4 13.305,2 21.222,4 16.409,4 17.060,8 11.117,5
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0. Datos financieros vy valoracion

Proyectos en curso | Colombia

Plazo
Ronda
Deuda
LTC
LTV

Superficie construida (Miles)

9 afios
arr
163.630 k EUR
64,41%
40,13 %
165,9 m?

k EUR Importe €/m? % s/Inversion % s/Ventas
Adquisicion del terreno 47.407 285,82 18,66 % 1,63 %
Gastos de construccion de viviendas 146.950 885,97 57,85 % 36,04 %
Gastos de infraestructura 16.680 100,56 6,57 % 4,09 %
Otros gastos de la construccion 4.030 2430 1,59 % 0,99 %
Gastos de administraciéon y gestion 3.506 2114 1,38 % 0,86 %
Estructuracion pre ventas - 0,00 0,00 % 0,00 %
Coste de comercializacion 12.861 77,54 5,06 % 315%
Servicios profesionales externos - 0,00 0,00 % 0,00 %
Gastos financieros 20.080 121,06 7,90 % 492 %
Gastos corporativos 2.518 15,18 0,99 % 0,62 %
Inversion Total 254.032 1531,57 100,00 % 62,30 %
Ingresos Totales 407.753 2458,36 160,51 % 100,00 %
Resultado Bruto 163.721 926,79 60,51 % 37,70 %
Impuestos 54432 328,17 21,43 % 13,35 %

Resultado Neto 99.289 598,62 39,09 % 24,35 %

Inversion

3%
2%
7%

8% 0,56 %

N

19%

61%

H Lote

W Coste de construccion

B Coste inversiones

m Costes indirectos
Administracion
Estructuracion pre ventas
Coste Comercial
Otros costes

B Costes Financieros
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Aviso Confidencial

Toda la informacion contenida en este documento es de caracter confidencial. Se le ha proporcionado
unicamente para su posible inversion en la empresa descrita. Ud. se obliga, durante 2 anos desde el acceso al
presente documento a:

. Mantener en estricta confidencialidad la Informacion, y no transmitirla, en todo o en parte, a
ninguna persona fisica o juridica salvo con su autorizacion previa o en los casos en que sea
requerida legalmente su divulgacion, en cuyo caso se debera poner en conocimiento de la
empresa afectada, inmediatamente.

. Utilizar la Informacion exclusivamente con el proposito de estudiar su participacion en el Proyecto.

Aviso

El presente documento (en adelante “el Documento”) emitido por Orbyn, ha sido elaborado a partir de la
informacion (en adelante “la Informacion”) que le ha sido suministrada por el Promotor, sin que por parte de Orbyn
se haya podido comprobar la veracidad y completitud de la Informacion (sin perjuicio de las garantias que otorga
el Promotor), por lo que Orbyn no puede asumir, ni asume ningun tipo de responsabilidad respecto del contenido
del Documento, ni de la Informacion, ni del Proyecto. Asimismo, todo analisis de futuro se basa en expectativas de

negocio que, por su naturaleza, siempre son inciertas.

En este sentido, desde Orbyn insistimos en la necesidad de que todo Inversor estudie y comprendas los riesgos

que conlleva este tipo de inversiones, conforme se advierte en www.orbyn.com
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Anexo IV: Documento Informativo Gobierno Corporativo de Santa Ana Global
Enterprises, S.A.
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1.1. Introduccion y objetivo

De acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 dejulio, sobre informacidn a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity (el “BME MTF Equity”), las entidades emisoras deben publicar
informacidn sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con
los que cuentan para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que
establece el BME MTF Equity. El objetivo de su publicacion es ofrecer informacidn
suficiente a sus usuarios sobre la capacidad de los emisores de cumplir con las
obligaciones de informacién que establece el BME MTF Equity. Asi como habilitar
una via, mediante la cual, los emisores puedan comunicar los mecanismos
especificos que se han habilitado para mantener un ambiente de control interno
que propicie la generacion de informacién publica completa, fiable y oportuna y
que prevea la posible existencia de deficiencias, asi como los correspondientes
medios de deteccion y correccion de estas. El presente informe tiene como
objetivo describir la estructura organizativa y el sistema de control interno de
Santa Ana Global Enterprises, S.A. (la “Compania’, “Sociedad”, “Santa Ana Global
Enterprises”), con el objetivo de cumplir sus obligaciones como emisor de
informacion al mercado.

Esta informacién ha sido aprobada por el Consejo de Administraciéon en su sesiéon
de fecha [25] de noviembre de 2024.

1.2. Presentacion de la Compania y objeto social

Santa Ana Global Enterprises y sus Sociedades Dependientes (en adelante “el
Grupo SAGE” o el “Grupo” o “SAGE") configuran un grupo consolidado de
empresas. La Sociedad fue constituida en 2024, con domicilio social y fiscal en la
Calle Castello, 32 Derecha, Madrid.

El objetivo social y actividad principal de la compariia y del Grupo SAGE consiste
en la tenencia, adquisicidn, enajenacion y compraventa de valores mobiliarios, de
participaciones sociales 0 acciones en el capital de todo tipo de sociedades, asi
como la prestacién de servicios de asesoramiento juridico, econdmico,
administrativo, comercial € industrial, la direccion, gestion y administracion a sus
participadas.

Con un especial foco de operacion y desarrollo de proyectos en ciudades
Latinoamericanas, actualmente el Grupo SAGE desarrolla su actividad en las

270



SANTA ANA

Informe sobre estructura organizativa

y sistema interno de control

siguientes areas geograficas: Chile, Panama y Colombia, estando su oficina
principal en Espafa (Madrid), conforme a lo indicado.

Grupo SAGE, gracias a su modelo de integracidn vertical, abarca diferentes
servicios del ecosistema del desarrollo y construccion de proyectos mixtos. El
Grupo pretende combinar sus desarrollos inmobiliarios con prestacion de
servicios publicos como alcantarillado y electricidad, para promover el urbanismo
sostenible en la regién. Esto ha permitido a la Sociedad consolidar lineas de
actividad y geografias con volumen significativo y aliados internacionales en sus
respectivos sectores que confian en SAGE como aliado estratégico en multiples
geografias.
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Estructura de Gobierno

El Grupo SAGE cuenta con un conjunto de normas, principios y procedimientos
gue regulan la estructura y el funcionamiento de los Organos de Gobierno y cuyo

objetivo es, entre otros, dirigir y regular su organizacién de una forma
transparente y eficaz, estableciendo mecanismos de control sobre el correcto
desempenfo de la direccién ejecutiva y el cumplimiento normativo.

La estructura organizativa de SAGE es la siguiente:
2.1. Consejo de Administracion

2.2. Comision de Auditoria

2.1. Consejo De Administracion

Salvo en las materias reservadas a la Junta de Accionistas, el Consejo de
Administracion es el maximo érgano de decision, supervision y control del Grupo.
Tiene encomendadas las funciones de la direccion, administracion, gestion y
representacion del Grupo, delegando con caracter general la gestidon del dia a dia
de los negocios al equipo ejecutivo y al consejero delegado y concentrando su
actividad en la funcién de supervision, incluyendo el control de las instancias de
gestidn, la orientaciéon de la estrategia del Grupo, la adopcion de las decisiones
mas relevantes y la evaluacion de la gestion de los directivos, ademas de servir de
enlace con los accionistas.

De igual forma, el Consejo de Administracion es el Ultimo responsable de la
existencia y mantenimiento del Sistema de Control Interno sobre la Informacién
Financiera (en adelante, el “SCIIF"), garantizando que la informacién financiera
registrada sea legitima, veraz y refleje de manera adecuada los acontecimientos
y transacciones llevados a cabo durante el ejercicio..

El Consejo de Administracion del Grupo SAGE se reune, como minimo,
trimestralmente, asi como cuando sea preciso y necesario para la buena marcha
de la Sociedad, y dicho Consejo de Administracion se encuentra formado por las
siguientes personas:

a) Presidente No Ejecutivo del Consejo de Administracion.
b)  Vicepresidente No Ejecutivo del Consejo de Administracion.
c) Consejero Delegado Ejecutivo del Consejo de Administracion.

d)  Vocal no ejecutivos independientes
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e)  Vocal no ejecutivos dominical

f)  Secretario y Vicesecretario no consejero del Consejo de Administracion.

2.2. Comision De Auditoria

La Comision de Auditoria se encuentra expresamente recogida en el articulo 28°
de los Estatutos Sociales, y en el Capitulo Xl del Reglamento del Consejo de
Administracién de la Compania.

Carece de funciones ejecutivas y actla como érgano de caracter informativo,
asesor y consultivo, siendo su propdsito proponer e informar en las materias de
su competencia. Tiene por objeto principal reforzar el sistema de gestion de
riesgos y el control interno y mejorar los mecanismos de supervision de los
organos de gobierno, reforzando la independencia de las diversas areas de
control, y estableciendo un reporte directo de sus responsables al Consejo de
Administracion. En resumen, la comision de auditoria actia como érgano interno
de supervision de los sistemas de informacion, control interno y gestion de
riesgos, supervision del proceso de elaboraciéon de la informaciéon econdmico-
financiera y supervision del auditor de cuentas. Asimismo, trabaja en la
supervision de la funcidn de auditoria interna, entre otras funciones. Tiene por
cometido evaluar el sistema de verificacidén contable de la Sociedad, velar por la
independencia del auditor externo, revisar el SCIIF y vigilar la observancia de las
reglas de gobierno de la Sociedad.

La Comision de Auditoria, como Comision delegada del Consejo de
Administracion, se rige por lo dispuesto en los Estatutos Sociales, la ley aplicable
y el Reglamento del Consejo de Administracion, el cual le otorga las facultades de
informacidn, supervision, asesoramiento y propuesta en las materias de su
competencia. En particular, y sin perjuicio de otros cometidos que le pueda
asignar el Consejo de Administracion, la Comision dispone de las siguientes
competencias:

il Informar a la Junta General sobre las cuestiones que se planteen en su seno
en materias de su competencia.

2. Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, la auditoria interna
y los sistemas de gestidn de riesgos, incluidos los fiscales, asi como discutir
con el auditor de cuentas las debilidades significativas del sistema de control
interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

3. Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion
financiera preceptiva.
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4. Elevar al Consejo las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccion y
sustitucion del auditor de cuentas, asi como las condiciones de su
contratacion y recabar, regularmente de éste, informacion sobre el plan de
auditoria y su ejecucion, ademas de preservar su independencia en el
ejercicio de sus funciones.

5. Establecer las oportunas relaciones con el auditor de cuentas para recibir
informacion sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su
independencia, para su examen por la Comision, y cualesquiera otras
relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi
como aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria
de cuentas y en las normas de auditoria.

6. Emitir anualmente, con caracter previo a la emisién del informe de auditoria
de cuentas, un informe en el que se expresa una opinidn sobre la
independencia del auditor de cuentas.

7.  Tener conocimiento de las politicas fiscales aplicadas por la Sociedad.

8.  Supervisar la aplicacion de la politica de responsabilidad social corporativa
de la Sociedad vy realizar el seguimiento de la estrategia y las practicas de
responsabilidad social corporativa.

9.  Evaluar aquellas cuestiones relacionadas con los riesgos no financieros de
la Sociedad, incluidos los operativos, tecnoldgicos, legales, sociales,
medioambientales, politicos y reputacionales, asi como coordinar el
proceso de reporte de la informacion no financiera.

10. Informar, con caracter previo, al Consegjo sobre todas las materias previstas
en laley, los Estatutos y en el Reglamento del Consejo y en particular, sobre:

a) La informacidon financiera que la Sociedad deba hacer publica
periddicamente;

b) La creacién o adquisicidn de participaciones en entidades de
propdsito especial o domiciliadas en paises o territorios que tengan la
consideracion de paraisos fiscales;

c) Y, las operaciones con partes vinculadas.

Segun lo dispuesto en los Estatutos Sociales, la Comisién de Auditoria debe de
estar compuesta por un minimo de tres (3) miembros, y un maximo de cinco (5)
miembros. De igual forma, todos los miembros de la Comision de Auditoria
deberan ser no ejecutivos, y al menos dos de ellos deberan ser consejeros
independientes. Asimismo, se designara un miembro de la Comision de Auditoria

9
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que posea conocimientos y experiencia significativos en contabilidad y/o
auditoria, y se designara un Presidente que debera ser independiente y su
mandato tendra una duracion de cuatro afios, tras los cuales debera ser

sustituido, pudiendo ser reelegido una vez haya transcurrido un afio desde su
cese.

En cumplimiento a lo establecido en los Estatutos de la Sociedad, el 29 de julio de
2024 se constituyd la Comision de Auditoria, que esta formada por tres
miembros, de los cuales dos independientes y uno dominical, a saber:

Fecha

Cargo Nombre . Naturaleza
nombramiento

Presidente no | D. Emilio de la Guardia

. . N 29 julio 2024 Independiente
ejecutivo Gascufiana

Dentol Capital, S.L.
(Rte. D. David José Devesa 29 ]julio 2024 Independiente

Secretario no

gjecutivo
Rodriguez)
Vocal no D. Rafael Guardans - w
2 ; ) 29 julio 2024 Dominical
ejecutivo Cambd

a) Presidente no gjecutivo (independiente)
b)  Secretario no ejecutivo (independiente)

c)  Vocal no ejecutivo (dominical)

2.3. Auditoria Externa

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio 2024 de SAGE seran
sometidas a un proceso de auditoria realizado por la prestigiosa firma MOORE
Ibérica de Auditorias, S.L.P. (“MOORE Auditores”) . Esta firma, reconocida por su
experiencia y reputacion en el sector, asumira la responsabilidad de llevar a cabo
la auditoria tanto de las cuentas individuales de la Compania como de las cuentas
consolidadas del Grupo. Al encomendar esta tarea a MOORE Auditores, SAGE
garantiza que sus estados financieros seran revisados bajo los mas altos
estandares de rigor y transparencia, asegurando asi la integridad y precision de
la informacién financiera presentada, en conformidad con las normativas
vigentes.
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2.4. Comité Ejecutivo del Grupo

Cada subsidiaria del Grupo cuenta con un Country Manager (CM), quien es el
responsable de dirigir las operaciones en el pais en el que opera. Estos Country
Manager, en conjunto con el Consejero Delegado Ejecutivo de la Compafiia,
forman el Comité Ejecutivo (CE) del Grupo, que es dirigido por el Consejero
Delegado. Actualmente, en SAGE existe para cada pais un CM correspondiente a
la operacion en Chile, Panama y Colombia. A este Comité Ejecutivo se suma el
Consejero Delegado Ejecutivo de la Compafiia. Este CE es presidido por el
Consejero Delegado Ejecutivo.

A nivel operativo, el Comité Ejecutivo es el rgano con mayor responsabilidad. Sus
miembros estan completamente comprometidos con la empresa, tienen una
larga trayectoria en la misma y poseen un poder de decision significativo en sus
respectivos ambitos.

2.5. Direccion Econdmico-Financiera del Grupo

El Comité Ejecutivo del Grupo es el responsable de gestionar las actividades de
Direccion Econdmica-Financiera. Se encarga, ademas de las funciones
especificamente financieras, de la coordinacién, implantacién, mantenimiento y
correcto funcionamiento de los Sistemas de Control Interno, en todas las
sociedades del Grupo.

Este departamento supervisa los cierres mensuales individuales proporcionados
por cada sociedad del Grupo, la cual se gestiona internamente por el equipo local,
partiendo de unas directrices comunes, facilitadas por el Consejo de
Administracion.

Ademas, genera la informacion consolidada, de manera mensual, y demas
informacion financiera que la Compariia prepara de forma recurrente, asi como
también informacion de caracter no financiero con relevancia para los informes
de la Compania. El Grupo dispone, ademas, de servicios profesionales contables
y fiscales externos en los paises donde cuenta con filiales, cuya informacion es
luego revisada y consolidada.

Ademas, tiene como objetivo identificar desviaciones con respecto al plan de
negocio. Dichas desviaciones son trasladadas al CD para su analisis y aplicacion
de medidas correctoras.

1
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SAGESA lleva su contabilidad siguiendo las normas IFRS Internacional de
Contabilidad en Espafa. Las Cuentas Anuales son elaboradas siguiendo el
principio de empresa en funcionamiento.

12
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Sistema de control de la Comparia

El Consejo de Administracion de Santa Ana ha elaborado y formalizado diversas
normas y procedimientos en sus diferentes ambitos de actuacion con el objetivo
de dar cobertura técnica y juridica a todas aquellas cuestiones, actividades y
procesos de mayor criticidad dentro del Grupo.

El Consejo de Administracion del Grupo SAGE considera que el entorno de
control del Grupo es adecuado y adaptado al tamafio de la Compafiia.

Cabe mencionar, en este sentido, que todas las normas y procedimientos son
actualizados de forma periddica y revisados en los correspondientes Consejos de
Administracion.

3.1. ELABORACION DE PRESUPUESTOS Y PLANES
DE NEGOCIO ANUALES

El Comité Ejecutivo de Santa Ana, es el encargado de desarrollar su Plan de
Negocio (PN). Cada directivo del grupo elabora su plan de negocio en el que se
establecen las prioridades, objetivos comerciales y necesidades especificas de
cada proyecto. De esta manera, la Compafiia prepara el PN global y los PN de
cada proyecto. Adicionalmente, el Comité ejecutivo elabora los presupuestos
anuales, mensualizados de cada una de las sociedades del grupo. Ambos
documentos son aprobados antes del comienzo de cada anualidad.

Posteriormente, se realiza un seguimiento continuado del grado de cumplimiento
de los objetivos marcados trimestralmente, estudiando las desviaciones y causas,
asi como acciones correctivas, si procede, junto con el responsable de cada
Operacion/Pais.

3.2. CONTROLES INTERNOS

El Grupo SAGE cuenta con procedimientos y actividades de control en todos los
procesos de importancia notoria, con el objeto de asegurar el adecuado registro,
valoracion, presentacion y desglose de todas las transacciones, en especial
aquellas que puedan afectar de forma material a los Estados Financieros de la
Companiia.

Control de Cuentas por Pagar y por Cobrar: Implementar procedimientos para la
gestion eficiente de las cuentas por pagar y por cobrar, asegurando que se
cumplan los plazos y que se mantenga una buena relacion con proveedores y
clientes.

14
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Conciliaciones Bancarias: Realizar conciliaciones bancarias mensuales para
asegurar que los registros contables coincidan con los saldos bancarios.

Auditorias Externas: Programar auditorias periodicas para revisar la integridad de
los registros financieros y el cumplimiento de los controles.

Procedimientos para la Seleccion de Proyectos: El Comité Ejecutivo de Santa Ana
realiza una evaluacion y seleccion de terrenos y proyectos, considerando
aspectos legales, técnicos y financieros.

Supervision de Cronogramas: Monitorear el avance de los proyectos respecto a
los cronogramas establecidos, asegurando que se cumplan los plazos previstos.

Gestién de Proveedores y Contratistas: El equipo ejecutivo de cada pais realiza

una evaluacion previa y continua de los proveedores y contratistas para asegurar
que cumplan con los estandares requeridos.

Cumplimiento Normativo: Asegurar que todas las actividades de la empresa
cumplan con las normativas locales, estatales y nacionales, incluyendo la
obtencidn de permisos y licencias.

Revision de Contratos: El Country Manager de cada pais/proyecto,

conjuntamente con el apoyo del equipo legal, realiza un proceso de revision y
aprobacidn de contratos para asegurar que los términos y condiciones protejan
los intereses de la empresa, accionistas, aliados y futuros clientes.

Como soporte adicional a estas hormas y procedimientos, el Comité Ejecutivo de
Santa Ana establece una Junta de Gestion mensual. En esta Junta se revisan y
discuten los estados financieros mensuales de cada operacion del grupo: Estado
de Resultados, Balance y detalle de operaciones entre empresas del grupo, entre
otros

Se pueden distinguir diferentes niveles de control en la Compania a nivel de
informacion financiera:

1l Primer nivel: Equipo ejecutivo local y Country Manager de los paises.
Responsable de la operativa diaria y del correcto control de procedimientos
y sistemas preestablecidos en la empresa. Trabajando para que el dia a dia
se desarrolle con normalidad de acuerdo con las normas establecidas.

2. Segundo Nivel: Vicepresidencia. Responsabilidad analitica y correctiva en
caso de que los agentes de primer nivel detecten desviaciones, ademas de
la aprobacién de cambios y nuevos procedimientos para una optima
adecuacion del control interno.

15
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3. Tercer nivel: El Comité de Auditoria es el drgano encargado de recibir las
Cuentas Anuales auditadas junto con el Informe de Auditoria, y debaten
sobre los aspectos mas relevantes de su revision y sobre su valoracion sobre
los mecanismos de Control Interno. Antes de la presentacién y aprobacion
en la Junta General de los Estados Financieros anuales, éstos son revisados
y auditados..

4.  Cuarto Nivel: el Consejo de Administracion recibe toda la informacion del
auditor y presenta sus conclusiones en la Junta de Accionistas, mediante la
formulacion de las Cuentas Anuales. La Junta de Accionistas revisa esta
informacion y aprueba las CCAA, asi como la aplicacién del resultado del

gjercicio.
3.3. REGLAMENTO INTERNO DE CONDUCTA EN
LOS MERCADOS DE VALORES

El Consejo de Administracion ha aprobado con fecha [25] de noviembre de 2024
un Reglamento Interno de Conducta, segun el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de
noviembre, de servicios de pago y medidas urgentes en materia financiera, que
modifica la redaccidn del articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores, no es
obligatoria la elaboracion y remision a la CNMV.

El Reglamento Interno de Conducta regula, entre otras cosas, la conducta de los
administradores y directivos en relacion con el tratamiento, uso y publicidad de la
informacion privilegiada relativa a la Sociedad. El Reglamento Interno de
Conducta aplica, entre otras personas, a los miembros del consejo de
administracion de la Sociedad, a los directivos y empleados de sociedades que
realicen actividades para la Sociedad que tengan acceso a informacion
privilegiada, asi como a los asesores externos que tengan acceso a dicha
informacion privilegiada.

El Reglamento Interno de Conducta, esta disponible en la pagina web de la
Sociedad (www. santaana.global).
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Evaluacion de Riesgos

Santa Ana ha evaluado los riesgos que puedan impactar a su negocio,
mayormente financieros, operativos y de valoracion, y regulatorios, para poder
identificar areas de riesgo, su cuantificacion y posibles mecanismos de mitigacion
que permitan minimizar la exposicion de la Compafia. Los riesgos mas
significativos son:

41. RIESGOS MACROECONOMICOS DE LA
REGION

La Compafiia, al igual que todas las empresas de la economia, esta vinculada a
factores macroecondmicos que determinan el nivel de actividad econdmica en el
pais, debido a su ubicacion y a la actividad de sus subsidiarias. De esta manera,
los diferentes ciclos econdmicos pueden reflejarse en mayor o menor medida en
el sector de la construccion vy, por lo tanto, en una variacidén de sus resultados
operativos. La capacidad de los paises para financiarse a un costo razonable
condiciona sus perspectivas de crecimiento futuro. Asimismo, las condiciones de
liquidez y las tasas de interés impactan directamente en la viabilidad de los
proyectos de infraestructura y vivienda, ya que las bajas tasas de interés y la
abundancia de liguidez generan un entorno perfecto para la financiacién de este
tipo de proyectos.

La estructura juridica del Grupo ha sido disefiada para mitigar de manera efectiva
los riesgos macroecondémicos de cada region asociados a sus proyectos. Esta
estructura permite que las responsabilidades se dividan de manera estratégica,
lo que no solo protege al Grupo en su conjunto, sino que también proporciona
una mayor flexibilidad para gestionar situaciones adversas. En caso de que alguno
de los riesgos identificados se intensifique y ponga en peligro la viabilidad de un
proyecto especifico, el Grupo tiene la capacidad de desvincularse de dicho
proyecto de manera ordenada y eficiente, minimizando asi las posibles
repercusiones negativas sobre el resto de sus operaciones. Esto asegura que,
aungue un proyecto en particular pueda enfrentar dificultades, la estabilidad y
continuidad del Grupo no se vean comprometidas. Adicionalmente, el Grupo lleva
a cabo un proceso riguroso de evaluacién y seguimiento continuo tanto de las
proyecciones locales como de las tendencias macroecondmicas que puedan
influir en cada uno de sus proyectos. De esta manera, se puede identificar de
manera temprana cualquier sefal de alerta que pueda indicar posibles impactos
adversos derivados de estos factores econdmicos. Al mantener un control
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detallado sobre las variables econdmicas relevantes, el Grupo se asegura de estar

bien posicionado para anticiparse a posibles fluctuaciones del mercado o
cambios en el entorno econdmico.

4.2. RIESGOS FINANCIEROS

Los riesgos financieros son cruciales para el Grupo, ya que afectan la capacidad
de financiar, ejecutar y obtener rentabilidad de los proyectos. Estos riesgos
pueden tener un impacto significativo en la viabilidad y el éxito financiero de los
desarrollos inmobiliarios.

Los riesgos financieros mas significativos se agrupan en los siguientes puntos:

Riesgo de financiacién : Muchos proyectos se financian parcialmente a través de
la pre-venta de unidades. Si las ventas no alcanzan los niveles esperados, Santa
Ana podria enfrentar dificultades para obtener financiacion adicional, lo que

podria retrasar o cancelar el proyecto. Adicionalmente, un aumento en las tasas
de interés durante el periodo de construccion o antes de la venta puede
incrementar los costos financieros, afectando la rentabilidad del proyecto.

Riesgo de liquidez: Si las unidades no se venden o alquilan tan rapido como se

anticipaba, la desarrolladora podria enfrentar un déficit de liquidez, lo que
aumenta el riesgo de insolvencia.

Riesgos de mercado: Cambios adversos en los precios de mercado para
propiedades residenciales o comerciales pueden reducir los margenes de
ganancia o incluso hacer que el proyecto sea no rentable. La viabilidad financiera
del proyecto puede verse negativamente afectada por una recesion econdmica,

provocando una disminucién en la demanda de propiedades, tanto para la
compra como para el alquiler, afectando los ingresos esperados del proyecto.

Riesgo fiscal: Cambios en las leyes fiscales, como aumentos en impuestos a la
propiedad, cambios en las deducciones fiscales o nuevas regulaciones sobre la
tributaciéon de las ganancias de capital, pueden afectar la rentabilidad neta del
proyecto.

Para mitigar los riesgos financieros, el Grupo presenta una estrategia de
diversificacion con una cartera que presenta tres proyectos diferentes, ubicados
en distintos paises, asi como una éptima gestion de la liquidez y flujo de caja,
manteniendo las reservas de efectivo adecuadas para garantizar la cobertura de
posibles costes imprevistos y una estrategia de venta bien marcada, que
implementa planes de pre-venta efectivos, ajustando los precios de manera
competitiva. Dichas estrategias, iran acompafadas de evaluaciones de viabilidad
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financiera rigurosas y actualizadas durante todo el ciclo de vida del proyecto.

Adicionalmente, Santa Ana presenta la estructura del fideicomiso, que facilita la

obtencidn de créditos de construccion y promocion al asegurar el terreno
necesario, los permisos y las preventas.

4.3. VULNERABILIDAD A LAS FLUCTUACIONES DEL
TIPO DE CAMBIO

Los proyectos de Santa Ana se encuentran ubicados en diferentes paises, cada
uno con una divisa distinta, por lo que se enfrenta al posible riesgo de
fluctuaciones de las monedas en los mercados internacionales.

Debido al modelo de negocio que presenta el Grupo, al tener operaciones en
multiples paises, las fluctuaciones en los tipos de cambio pueden afectar el valor
de los activos y pasivos en moneda extranjera cuando se consolidan los estados
financieros. Esto puede crear volatilidad en los resultados financieros reportados.
Los beneficios pueden verse de igual manera afectados cuando se conviertan a
la moneda local, en el caso de que haya habido una depreciacion significativa, las
ganancias pueden verse reducidas.

Con el fin de gestionar la vulnerabilidad a las fluctuaciones del tipo de cambio,
Santa Ana realiza una evaluacién continua monitoreando constantemente los
mercados de divisas, ajustando las estrategias financieras y operativas en funcion
de las condiciones cambiantes en cada pais donde se obtienen los ingresos, para
asi reducir la exposicion al tipo de cambio. Adicionalmente, se pretende mitigar el
riesgo mediante laincorporaciony uso de derivados y productos financieros, para
poder fijar el tipo de cambio futuro y protegerse contra la volatilidad.
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Comunicacion de la informacion

financiera

La informacion financiera para reportar a BME Growth de BME MTF Equity (BME
Growth) se elabora a partir de los estados financieros individuales y consolidados.
Antes de su comunicacion, esta informacion pasa por varios controles, tanto

internos (desde el equipo ejecutivo que la registra, homogeneiza para la

consolidacién), como externos (MOORE Auditores o el auditor externo designado,
Comision de Auditoria y Consejo de Administracion).

Dada su importancia, todas las comunicaciones de informacién financiera
deberdn seguir unas pautas establecidas:

1.
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|dentificacion por parte de la Sociedad (en linea con las explicaciones
recibidas del Asesor Registrado) o el Asesor Registrado de un
acontecimiento que podria ser constitutivo de Informacidn Privilegiada u
Otra Informacion Relevante.

Envio de documentacion soporte del mencionado acontecimiento al Asesor
Registrado para su analisis y evaluacion.

Redaccion de la Informacion Privilegiada u Otra Informacién Relevante por
parte de la Direccion de la Sociedad y el Asesor Registrado.

Revision de la Informacion Privilegiada u Otra Informacién Relevante
consensuada entre la Sociedad y el Asesor Registrado, por parte del
Consejero Delegado y Presidente del Consejo de Administracion.

Carga de la Informacién Privilegiada u Otra Informacidn Relevante acordada
entre las partes mencionadas anteriormente en la pagina web de BME
Growth, por parte de la Sociedad.

Aprobacion de la Informacion Privilegiada u Otra Informacién Relevante por
parte del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta de apertura o
después de la subasta de cierre.

Confirmacion por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la
Informacion Privilegiada u Otra Informacion Relevante.

Carga de Informacion Relevante en la web de la Sociedad por parte de la
Compafia.
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Actividades de monitorizacion Y

supervision

Las actividades de supervision, tienen como objetivo asegurarse de que los
mecanismos puestos en marcha relativos al control interno de informacion
financiera, funcionen adecuadamente.

Los drganos responsables de supervisar el proceso de identificacion de riesgos
de lainformacion financiera es el Consejo de Administracion como érgano ultimo
responsable de la informacion financiera de la Sociedad. Ademas, toda la
informacion es revisada por los auditores.

El Consejo se reunira al menos una vez cada tres meses. En sus reuniones se
tratan todos los temas relevantes en relacion con la actividad de la Compafiia:
estratégicos, de negocio, etc. Estos temas se comunican con la correspondiente
antelacion en la orden del dia
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