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1. DATOS CLAVE

Datos clave de los resultados

2020 2019 % Variac.
Ingresos por rentas M Eur 79,91 86,38 -7,5%
Rentas netas M Eur 60,55 65,92 -8,1%
Margen rentas netas % 75,8% 76,3%
Ingresos por servicios de gestion M Eur 6,34 0,0 100%
Ingresos netos por servicios de gestion M Eur 1,57 0,0 100%
Margen por servicios de gestién % 24,8% N/A
Resultado operativo bruto (EBITDA) M Eur 49,02 56,10 -12,6%
Datos financieros clave
2020 2019 % Variac.
Valor bruto de la cartera (GAV) M Eur 2.856,7 2.899,6 -1,5%
EPRA NAV ajustado M Eur 1.063,5 1.137,9 -6,5%
EPRA NAV ajustado por accién Eur 8,08 8,64 -6,5%
Deuda neta M Eur 1.778,7 1.737,0 2,4%
Datos operativos clave
2020 2019 % Variac.
Unidade
N.© de viviendas s 10.812 11.096 -2,6%
Superficie (SBA) total m2 1.017.777 1.020.068 -1,9%
Superficie (SBA) residencial m2 971.364 986.099 -1,5%
Ratio de ocupacién (superficie) % 77,8% 84,8%
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Cartera de Testa (n° de viviendas) Evolucion GAV
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2. RESUMEN EJECUTIVO

Principales magnitudes

- Testa cuenta con una cartera de 10.812 viviendas actualmente, con una
ocupacion del 77,8%

- Ingresos de rentas brutas de 79,9 M € en el afio: -7,5% vs 2019, con un margen
de rentas netas/brutas del 75,8%.

- Ingresos por servicios de gestion de activos inmobiliarios de 6,3 M € en el afo,
con un margen de ingresos netos/brutos del 24,8%.

- Valoracion de activos inmobiliarios (GAV) de 2.857 M €, -1,5% vs diciembre de
20109.

- EPRA NAV ajustado de 8,08 euros/accion, frente a los 8,64 euros/accion al final
del afio pasado.
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Estrategia

Testa es la mayor SOCIMI de alquiler residencial en Espafia. Nuestra actividad se basa en
la adquisicién y gestién de activos residenciales ubicados en las dreas metropolitanas con
mayor potencial de crecimiento, y que permita generar un retorno sostenible para el
accionista y con un perfil de riesgo moderado.

Testa es propietaria de 10.812 viviendas y 318 locales comerciales, con un valor de
mercado de 2.857 millones de euros, segun el Ultimo informe de valoraciéon de Savills a
diciembre de 2020. Los activos estan situados mayoritariamente en Madrid (62% del GAV)
y, en menor medida, en otras areas importantes como San Sebastian (6%), Barcelona
(6%), Palma de Mallorca (5%), Valencia (4%) o Las Palmas de Gran Canaria (3%). Se
trata de zonas donde la oferta de viviendas es bastante reducida, hay un mayor
crecimiento demogréfico y de nimero de hogares que en la media de Espafia y una renta
per capita también superior a la media.

La estrategia operativa busca incrementar los ingresos de alquiler mediante una intensiva
estrategia de inversidén de calidad en la propia vivienda, al tiempo que se controlen los
costes operativos, mejorando asi los margenes y la rentabilidad para los accionistas. El
mercado de vivienda de alquiler en Espafia acumulaba fuertes subidas de precios en los
Ultimos afios, algo que se ha visto frenado por la pandemia mundial Covid-19, lo que ha
hecho ajustar los precios a las situaciones de mercado actuales. Por ello, se busca un
adecuado equilibrio adecuacién del precio de alquiler al mercado y una mejora gradual en
la tasa de ocupacién.

Novedades del ejercicio 2020:

- En enero de 2020, Testa y Fidere aportaron sus negocios de gestiéon a Testa
Home, la cual se encarga de gestionar los activos inmobiliarios de ambos grupos y
de otras sociedades inmobiliarias. A través de la prestacién de servicios de gestién,
el Grupo tiene 7.633 viviendas en cartera de gestion.

- En mayo de 2020, se hado de baja de la cartera el inmueble Usera (Madrid), con
148 viviendas, al expirar el periodo de concesion del derecho de superficie.

- En diciembre de 2020, se ha producido la total enajenacion de la promocién Rio
Mandeo (Galicia) con 136 viviendas y 8 locales, asi como la venta de la oficina
Telémaco (Madrid) con una superficie alquilable de 2.343m2. Adicionalmente, se
ha producido la venta de 3 locales en la promocién de Hispanidad (Galicia).
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3. ACTIVIDAD DEL NEGOCIO

Actividad de arrendamientd de viviendas

Rentas brutas

Durante el ejercicio de 2020, las rentas brutas han ascendido a 79,91 M de euros, de los
cuales el 93% provienen de activos residenciales y un 7% a otro tipo de usos como
comercial, parking y otros.

Respecto al ejercicio 2019, las rentas brutas han bajado un 7,5%.

Ingresos de alquiler del periodo Rentas en Dic’20 por uso
% Comercia Parking y
MEur 2020 2019  Crec. I5% ‘/ otros 2%
Residencial 74,6 80,9 -7,8% ‘
Comercial 4,0 45 -11,1%
Parking y otros 1,3 1,0 30,0%
Total rentas brutas 79,91 86,38 -7,5%

Residenci
al 93%

Tasa de ocupacion

La tasa de ocupacion de las viviendas es del 77,8% a diciembre de 2020, frente al 84,8%
a diciembre de 2019.

Tasa de ocupacion %
95%
91,5%
90%
84,8%
85%
77,81%
80%
75%
70%
Dic 2018 Dic 2019 Dic 2020
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Perfil de vencimiento de los contratos

De los mas de 7.300 contratos de alquiler de vivienda libre en vigor a diciembre de 2020,
un 59% vence en los préximos dos afios (55% en 2021), y el 41% restante en los afios
2026 y 2027 (26% en 2027). Estos datos se refieren a la duracién maxima de cada
contrato.

Actividad de prestacion de servicios de gestion

Durante el ejercicio 2020, los ingresos por prestacion de servicios de gestion de activos
inmobiliarios han ascendido a 6,3 M de euros, de los cuales el 90% provienen de la gestién
ordinaria de los activos inmobiliarios residenciales y el 10% corresponden a los servicios
prestados de intermediacion en la contratacién de nuevos inquilinos y ventas de activos.
El Grupo gestiona, principalmente, activos inmobiliarios residenciales del Grupo Fidere,
Aliseda e Hispere, que componen un total de 7.633 viviendas al 31 de diciembre de 2020.

4. ESTADOS FINANCIEROS

4.a. Cuenta de Resultados

M. Eur Dic 2020 Dic 2019 % Crec.
Ingresos por rentas 79,91 86,38 -7,5%
Gastos operativos directos -19,36 -20,46 5,4%
Rentas netas 60,55 65,92 -8,1%
Margen rentas netas % 75,77% 76,3% -0,7%
Ingresos por servicios de gestion 6,33 0,0 100,0%
Otros ingresos 0,22 0,21 4,8%
Gastos de personal -9,18 -7,58 -21,1%
Gastos generales -8,90 -2,45 -263,3%
Resultado operativo bruto (EBITDA) 49,02 56,10 -12,6%
Dotac. Amortizacion -0,65 -0,76 14,5%
Provisiones operativas -0,58 -0,92 37,0%
Resultado de venta de activos 0,95 0,00 100,0%
Resultado operativo neto (EBIT) 48,74 54,42 -10,4%
Gastos financieros -59,59 -63,44 6,1%
Variacion de valor en instrumentos financieros -0,33 -0,33 -3,1%
Variacion de valor en activos inmobiliarios -63,46 115,69 -154,9%
Resultado antes de impuestos -74,63 106,35 -170,2%
Impuesto de sociedades 0,42 0,34 23,5%
Minoritarios ; ‘ 3 L -0,39 ) 0 OO . _100 O%&

r‘s‘ g eeay, s T

. Resultado neto de Impuestos ¢

- 78 -



N.° medio ponderado de las acciones ordinarias en
circularizacién (M) 131,73 131,73 0,0%

Beneficio neto por accién (Eur) 0,567 0,810 -170,0%

Las rentas brutas descienden un 7,5% interanual hasta 79,91 M €, debido a una
menor ratio de ocupacion durante el afio 2020.

Las rentas netas ascienden a 60,55 M €, con un margen neto (NRI/GRI) del
75,77%, frente al margen del 76,3% en el ejercicio cerrado de 2019.

Margen de rentas netas %

e 76,3%
,3%
80% 75,2% 75,77%
75%
70%
65%
60%
55%

50%

Margen Rentas netas
Afio 2018 H Afio 2019 m Afio 2020

Los ingresos por prestacion de servicios de gestién de activos inmobiliarios
ascienden a 6,33 M € con motivo de la aportacion del negocio de gestién del Grupo
Fidere.

Los gastos de personal han aumentado un 21,1% en comparacion con el afio
2019, como consecuencia principalmente del aumento de personal medio durante
el ejercicio.

Los gastos generales ascienden a 8,9 M, un 263,9% superior al afio 2019 debido,
principalmente, a los gastos asociados a la prestacion de servicios de gestién de
activos inmobiliarios.

La cifra de amortizaciones se corresponde con los activos del inmovilizado
material e intangible.

Los gastos financieros de 59,6 M € incluyen pagos de intereses y amortizacion
de gastos de formalizacion de préstamos (10,1 M €).

La variacién de valor de los activos inmobiliarios estd determinada en funcién
de la valoracion externa de la cartera de activos a diciembre de 2020. En el ejercicio
actual se ha producido una minusvalia de 63,5 M € en la cartera inmobiliaria.
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4.b. Balance de situacién

Activo (M. Eur) Dic 2020 Dic 2019 Patrimonio neto y pasivo (M. Eur) Dic 2020 Dic 2019
Activo no corriente 2.875,5 2.917,8 Patrimonio neto 969,7 1.043,5
Otro inmovilizado intangible 1,2 0,3 Recursos propios 969,2 1.043,5
Inmovilizado material 0,8 0,9 Socios externos 0,5 0,0
Inversiones inmobiliarias 2.855,6 2.897,7 Pasivo no corriente 1.947,8 1.925,2
Deudas a largo plazo con entidades de
Inversiones financieras no corrientes 7,8 8,3 crédito 1.827,9 1.802,1
. . ) Otros  pasivos  financieros  no
Activos por impuesto diferido 10,1 10,5 corrientes 15,7 17,6
Pasivos por impuestos diferidos 104,2 105,5
Activo corriente 70,1 73,5 Pasivo corriente 28,1 22,7
Deudores comerciales y otras cuentas
por cobrar 4,5 1,8 Provisiones 1,4 2,3
Otros activos financieros corrientes Deudas a corto plazo con entidades
0,1 0,4 de crédito y otros pasivos financieros
Efectivo y otros activos liquidos 16,4 6,5
equivalentes 65,5 71,3 Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar 10,3 13,8

: Toi:al 'p’atrh‘ﬁo’niol neto y pasivo *

tal ﬁcﬂvo

- Las inversiones inmobiliarias ascienden a 2.855,7 M €, seglin su valor de
mercado a diciembre de 2020 en base a la valoracién externa.

- Las inversiones financieras corrientes y no corrientes incluyen 1 M € de
derechos de cobro del acuerdo concesional La Ventilla, en la que se establece una
renta anual fija con el IVIMA (Instituto de la Vivienda de Madrid), sin riesgo de
demanda. El activo Usera, reclasificado en 2019 como inversién financiera
corriente dado su vencimiento en mayo de 2020, ha salido de la cartera de activos
una vez se ha llegado al final del periodo concesional. Dentro de inversiones
financieras no corrientes se incluyen también 6,8 M € de fianzas en concepto de
garantias.

- Los recursos propios ascienden a 969,2 M €. La variacion respecto del afio 2019
comprende principalmente el resultado del ejercicio.

- Otros pasivos financieros no corrientes incluye las cantidades entregadas por
los arrendatarios en concepto de garantia y que serdn devueltas a la finalizacién
de los contratos.

- Los pasivos por impuestos diferidos estan originados por las aportaciones de
activos de los afios 2016 y 2017, al haber diferencias entre el valor fiscal y el valor
contable de los activos en dichas transacciones. Estos pasivos solo se
materializarian en el caso de venta de estos activos.
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Deuda financiera

La deuda financiera neta a diciembre de 2020 es de 1.778,7 M €, frente a 1.737,0

M € al final del ejercicio 2019. En el ejercicio se ha dispuesto un total de 22,3 M
asociados a los diferentes tramos de capex facility.

Estructura de la deuda

M Eur Dic 2020 Dic 2019
Deuda bruta 1.844,2 1.808,3
Préstamo sindicado 1.867,9 1.845,9
Intereses a pagar 6,2 6,2
Gastos de formalizacién -29,9 -43,9
.Ca'a equivalentes N -71 3
[Deuda neta & RS LAY g y98 95 1,737,0)

4.c. Cash Flow

M. Eur 2020 2019
Resultado operativo bruto (EBITDA) 49,0 56,1
Otros ingresos y gastos
Cambios en el capital circulante
Pagos por impuesto sobre beneficios
Pago de intereses neto
Otros

Inversiones
Cobros or desinversiones P

Cobros y pagos por mstrumentos de patnmonlo
Cobros y pagos de deuda ﬂnanc1era

_equivalentes -*

Las actividades de explotacion presentan un flujo de caja negativo en el ejercicio,
debido principalmente al descenso de la ocupacion de los activos inmobiliarios

residenciales, al incremento de deudores comerciales por cobrar y al pago de intereses
ligados al actual préstamo (50 M €).
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Dentro de las actividades de inversion, se refleja un mayor coste en Inversiones
recurrentes ligado, principalmente, a aquellas actuaciones donde se espera un incremento
significativo del retorno por importe de 37,4 M €. En cobros por desinversiones se incluye,
principalmente, el flujo recibido de la venta del edificio de viviendas Rio Mandeo, la oficina
Telémaco y 3 locales de la promocion Hispanidad por importe de 16,9 M €,

Las actividades de financiacién reflejan una disposicion de 22,3 M asociados a los

tramos de capex facility de la actual financiacién y una amortizacién de la deuda financiera
por 0,4 M.

5. Valoracion: GAV y NAV

Valor de la cartera (GAV)
Segun el informe de valoracion de Savills a fecha de diciembre de 2020, la cartera de
Testa tiene un valor estimado de mercado (GAV) de 2.856,7 millones de euros, un 1,5%

inferior a la valoracién de diciembre de 2019. Esta valoracién implica un precio medio de
las viviendas de 2.806 euros por metro cuadrado.

Calculo del NAV

En base a la Ultima valoracion de activos, el EPRA NAV ajustado asciende a 8,08:

M. Eur Dic 2020 Dic 2019 % Crec.
Recursos propios segln balance 969,2 1.043,5
Plusvalias implicitas activos 0,1 0,2
Variacion de valor de derivados 0,0 -0,5
Impuestos diferidos (activos/pasivos) 94,2 94,7
EPRA NAV 1.063,5 1.137,9 -6,5%
EPRA NAV ajustado 1.063,5 1.137,9 -6,5%

N.° de acciones, M

v ) 131,7 1317
EPRA Y NAV : aiustado ‘ po f 131, :
e

s

(Eur) :% "<
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6. Cartera de activos de Testa

Perfil de la cartera de Testa

Testa cuenta con una excelente cartera inmobiliaria, especializada en el segmento
residencial de alquiler. Contamos con una presencia muy notable en Madrid (62% del
GAV), asi como en otras importantes dreas metropolitanas de Espafia como San Sebastidn
(6%), Barcelona (6%), Palma de Mallorca (5%), Valencia (4%) o Las Palmas de Gran
Canaria (3%). Se trata de zonas con un crecimiento econémico y demografico superior a
la media nacional, y en las que continuamos apostando para el futuro.

Desglose geogréfico de la cartera

(% GAV a Dic 2020)

Las Palmas Otros 13%
G.Canaria 3%

Valencia 4% \

Palma de (Wi . 7
Mallorca 5% -~

Madrid 62%
Barcelona
6%

El 96% de los activos son de uso residencial en términos de GAV. El 4% restante se trata
de superficies con usos diferentes (locales comerciales, oficinas, parking) que
generalmente forman parte del mismo edificio que las viviendas.

La mayor parte de nuestros contratos de alquiler (el 86%) son de vivienda libre, de manera
que la renta de alquiler se fija libremente entre las partes. Un 13% de los contratos son
de renta protegida, en los que la Administracién Local fija un limite maximo al precio de

alquiler durante un periodo determinado de tiempo. Finalmente, el 1% de los contratos
son de renta antigua.

Por otro lado, un 6% de las viviendas estan en régimen de concesion, incluyendo el
acuerdo de concesion del derecho de superficie La Ventilla, y el activo Benta Berri (San
Sebastian) que cuenta con 510 viviendas en régimen de proteccién, si bien en el afio 2028
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expira dicha proteccion de rentas y podra alquilarse a rentas de mercado a partir de ese
momento.

La cartera se compone mayoritariamente (en un 83%) de edificios completos o en los que
Testa posee la mayoria de las viviendas del edificio. Ademas, el 46% de viviendas son
propiedad 100% del edificio dentro de la cartera de Testa. Esto facilita una mayor eficiencia
en la gestion operativa, y controlar las comunidades de propietarios, 1o que permite
controlar los costes operativos.

Por afio de construcciéon (% del n° de viviendas)

80%
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15%
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7.La accion de Testa

Las acciones de Testa Residencial han sido admitidas a negociacién en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB) a partir del dia 26 de julio de 2018. Se fijé un precio inicial de
referencia de 13,90 euros por accién. La cotizacién a cierre del ejercicio 2020 fue de 6,35

eur/accion.

Informacién de las acciones Accionariado de Testa
Mercado Alternativo

Mercado de valores Bursétil (MAB) Otros 0,48%

Tipo de mercado Mercado no regulado

Ticker YTST

Cédigo ISIN ES0105210019 Tropic Real

Primer dia de cotizacién 26/07/2018 Ectateliol|ogs

S.L. 99,5%,
Precio inicial de referencia 13,90 Eur/acc

N.° total de acciones

132,270.202

Al final del ejercicio 2020, el nimero de acciones propias en autocartera es de 539,5 miles,
equivalente al 0,41% del capital social.

8. Glosario y medidas alternativas de rendimiento

Ingreso neto de
alquiler (NRI)

EBITDA

Tasa de ocupacioén
(fisica)

Inversiones de
mantenimiento

GAV

SBA
EPRA

EPRA NAV

Ingresos de alquiler menos gastos de los inmuebles no recuperables.

Resultado operativo antes de revalorizaciones netas, amortizaciones,
provisiones, intereses e impuestos.

Superficie residencial alquilada dividido por la superficie residencial total.

Inversién realizada en el mantenimiento y modernizacién de los activos,
excluyendo adquisiciones. Con frecuencia, se presenta en relacion a la SBA
de la cartera.

Gross Asset Value, o valor bruto de los inmuebles, determinado por el
valorador externo.

Superficie bruta alquilable.

Asociacién europea de inmobiliarias cotizadas, en sus siglas en inglés.
Net Asset Value o valor neto de los activos, calculado segin las
recomendaciones de la EPRA, tomando los fondos propios contables mas
la revalorizaciéon de inmuebles contabilizados a valor histérico, més el valor
de mercado de derivados y mas impuestos diferidos.
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9. Actividades de Investigacién y Desarrollo y adquisiciones de acciones
propias

El Grupo no ha incurrido en ningun gasto en materia de investigacién y desarrollo durante
los ejercicios 2020 y 2019.

Respecto a Acciones Propias al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad Dominante mantiene
acciones propias por un importe de 7.029 miles de euros.

El movimiento habido durante los ejercicios 2020 y 2019 ha sido el siguiente:

Numero de | Miles de
Acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2019 538.967 7.056
Adiciones 768 5
Retiros (500) (34)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 539.235 7.027
Adiciones 1.344 9
Retiros (1.049) (7)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 539.530 7.029

10. Otros conceptos: Riesgos medioambientales y Periodo medio de pago a
proveedores

La entrada en vigor de la Ley la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, establece
la obligacién de publicar en la memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas
e informe de gestidn consolidado de forma expresa su periodo medio de pago a
proveedores. En relacién con esta obligacion de informacion, a cierre del ejercicio 2020 el
periodo medio de pago a proveedores para el Grupo Testa Residencial SOCIMI, S.A. ha
sido de 27 dias, siendo el plazo méaximo legal para las sociedades espafiolas de 30 dias.

11. Riesgos Financieros

El Grupo con caracter general estd expuesto a los siguientes riesgos:
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de
efectivo. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre
de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la
rentabilidad financiera del Grupo.
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La gestién del riesgo esta controlada por los administradores del Grupo con arreglo a
politicas aprobadas por el Consejo de Administracién. La Alta Direccién identifica, evaltia
y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del
Grupo. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestién del riesgo global, asi como
para materias concretas tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo
de liquidez e inversién del excedente de liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto
que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto
adoptar para minimizar dicho impacto en su situacién financiera.

La aplicacion de estas medidas estd subordinada a los resultados de los analisis de
sensibilidad que el Grupo realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes
escenarios econdmicos modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo
(tipos de interés, precio de las acciones, % de ocupacién de las inversiones
inmobiliarias, etc.). Identificaciéon de aquellas variables interdependientes y su nivel
de vinculacién.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el
horizonte temporal del anélisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o
contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de alto nivel crediticio.

Normalmente, el Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito y
cuenta con politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al
riesgo en la recuperacion de créditos se administra como parte de las actividades
normales. Sin embargo, con motivo del impacto en las operaciones que ha tenido la crisis
del COVID-19, se ha producido un ligero incremento de las cuentas por cobrar registradas
en el ejercicio 2020.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos
comerciales. Mediante estos procedimientos y el analisis individual por dreas de negocio,
se identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la
pérdida por deterioro.

Implicaciones contables del COVID-19 en el cdlculo de la pérdida esperada de las cuentas
a cobrar

Una de las implicaciones consideradas por el Grupo a consecuencia del COVID-19 ha sido
la evaluacion del riesgo de crédito de los clientes en el entorno actual del mercado, que
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podria sufrir un incremento, dependiendo de su situacién laboral y el grado de severidad
que el COVID-19 tenga sobre la misma.

A la fecha, los Administradores han evaluado posibles impactos por este mismo, teniendo
en consideracion las caracteristicas de los contratos del Grupo. Asi, cabe destacar que la
practica habitual del Grupo es facturar mensualmente de forma anticipada,
manteniéndose, adicionalmente, fianzas recibidas por los inquilinos como garantia
adicional de pago. Al 31 de diciembre de 2020, el riesgo de fallido es muy reducido. El
gasto neto registrado en el ejercicio 2020 por dicho concepto en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada adjunta asciende a un importe de 576 mil euros.

En base a lo anterior, el Grupo, sobre la aplicacidon del enfoque simplificado de deterioro y
riesgo de crédito, y teniendo en consideracién, ademads de, los factores diferenciales de su
cartera de inquilinos, las caracteristicas de los contratos de alquiler y los cobros recibidos
hasta la fecha, ha concluido que el incremento del riesgo de crédito de sus clientes no se
ha visto afectado significativamente.

No obstante lo anterior, el Grupo monitoriza constantemente la evolucion del citado riesgo
de crédito.

El Grupo evalla al cierre del ejercicio la perdida esperada de sus cuentas a cobrar

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 65.519 miles de euros que
representan su maxima exposicién al riesgo por estos activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones
financieras.

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad Dominante tiene un importe con disponibilidad
limitada de 26.158 miles de euros, como consecuencia del incumplimiento de una de sus
obligaciones asociadas al préstamo sindicado.

Riesgo de liquidez y solvencia

Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega
de efectivo o de otros activos financieros.

La aparicién de la crisis sanitaria y el impacto sobre la economia originado por la necesidad

del confinamiento ocurrido ha supuesto un aumento general de las tensiones de liquidez
en la economia, asi como una contraccién del mercado de crédito.
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El Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen,
tanto en condiciones normales como de tensidn, sin incurrir en pérdidas inaceptables o
arriesgar la reputacion del Grupo.

A 31 de diciembre de 2020 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo ascendia
a 1.808.493 miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de
Euros
Deuda financiera bruta bancaria:

Préstamo sindicado 1.867.857
Intereses devengados 6.155
Tesoreria y equivalentes (65.519)
Endeudamiento financiero neto bancario 1.808.493

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad Dominante estan realizando una
supervision constante de la evolucién de la situacién provocada por la crisis
sanitaria, asi como de los efectos que pueda tener en el mercado de crédito, y
consideran que la situacidon financiera del Grupo al 31 de diciembre de 2020,
garantiza que el Grupo pueda hacer frente con solvencia a las obligaciones
recogidas en el estados de situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de
2020, no existiendo una incertidumbre material sobre la continuidad de las
operaciones del Grupo.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no tiene exposicion al riesgo de fluctuaciones en los tipos de cambio pues
realiza sus operaciones en moneda funcional.

Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el
ejercicio 2018 finaliz6 el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos
los requisitos establecidos por el régimen devino en obligatorio. Entre las
obligaciones que la Sociedad Dominante debe cumplir se identifican algunas en las
que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del
término SOCIMI a la denominacién social, la inclusién de determinada informacién
en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacidén en un mercado
bursétil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones
y la aplicacion de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta fiscal,
test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad,
sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su
desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por
parte de la Direcciéon General de Tributos a las consultas planteadas por distintas
empresas. En este sentido, la Direccion del Grupo, apoyada en sus asesores
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fiscales, ha llevado a cabo una evaluacion del cumplimiento de los requisitos del
régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2020.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen,
cabe destacar que segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI,
las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusidon de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso que la Sociedad Dominante no cumpliera con los requisitos establecidos
en el Régimen o la Junta de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la
distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que ha sido
calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el régimen fiscal
general y no el aplicable a las SOCIMIs.

12. Hechos posteriores

A principios de 2021, la sociedad dependiente Testa Home, S.L. acordé con
determinados empleados de la misma, la concesion de una retribucién variable
excepcional, que se devengaria en determinados escenarios (e.g. cambio de control
del mismo) y que se encuentra pendiente de ratificacién por parte del consejo de
administraciéon de la citada sociedad. Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta
la fecha de formulacién del informe de gestién consolidado no se han acontecido
hechos adicionales que deban ser mencionados en esta memoria consolidada, salvo
los descritos anteriormente.
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