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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Neinor Homes, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Neinor Homes, S.A. (la Sociedad), que comprenden el balance
de situacién a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la Nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

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 Espafia. 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 las cuentas anuales en Espafia segtin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditorfa 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.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su
conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre estas, y no expresamos una opinién por
separado sobre esas cuestiones.
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Valoracién de las participaciones mantenidas en empresas del Grupo
Descripcion

La Sociedad mantiene participaciones en el capital
social de sociedades del grupo que no cotizan en
mercados regulados, tal y como se detalla en la
Nota 7.

La valoracion de tales participaciones requiere de
la aplicacién de juicios y estimaciones
significativas, que en el caso especifico de la
Sociedad depende de la determinacion del
método de valoracién y de las hipétesis clave
establecidas en el proceso de valoraciéon de los
activos inmobiliarios de las sociedades
participadas (uso de factores de correccién para
adecuar los datos comparables considerados,
utilizacién de tasas de descuento, etc.), para lo
que la Sociedad utiliza a terceros ajenos a la
entidad como expertos a fin de determinar el
valor de mercado de sus activos inmobiliarios y
estimar las plusvalias tacitas netas asociadas a las
sociedades participadas. Dicha valoracion requiere
de la realizacién de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa, que se ha visto
incrementada durante el ejercicio 2020, tal y
como se detalla en la Nota 14, como consecuencia
de los impactos que la Covid-19 podria tener en
los precios de venta futuros y el ritmo de ventas
de las distintas promociones, los costes estimados
a incurrir para completar las promociones en
desarrollo, los tiempos de desarrollo de los suelos
en cartera, y la tasa interna usada en la
actualizacién en consideracién a la naturaleza de
cada activo

Los aspectos mencionados, asi como la relevancia
de las inversiones mantenidas, que ascienden a
895 millones de euros a cierre del ejercicio,
suponen que consideremos la situacién descrita
como una cuestion clave de nuestra auditoria.

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revision del disefio e
implementacién de los controles relevantes que
mitigan los riesgos asociados al proceso de
evaluacién del deterioro de las participaciones
mantenidas en sociedades del grupo, asi como
pruebas de verificacién respecto a que los citados
controles operan eficazmente.

Dado el objeto social de estas participadas,
consistente en la adquisicién de suelos finalistas
para el posterior desarrollo de la actividad
promotora, cobra especial importancia la
realizacion de procedimientos de auditoria para
verificar la correcta valoracién de sus activos
inmobiliarios a efectos de evaluar el valor
recuperable de dichos activos y, en consecuencia,
el deterioro que en su caso podria ponerse de
manifiesto en estas participadas.

Para la determinacion de ese valor recuperable
hemos obtenido el informe de valoracion de los
expertos contratados para la valoracién de la
totalidad de las existencias inmobiliarias
“development” en cada sociedad participada,
evaluado la competencia, capacidad y objetividad
de los mismos, asi como la adecuacién de su
trabajo para que sea utilizado como evidencia de
auditoria.

En este sentido, con la colaboracidn de nuestros
expertos internos en valoracion hemos analizado y
concluido sobre la razonabilidad de los
procedimientos y metodologia de valoracién
utilizada por los expertos contratados por la
Direccién de la Sociedad, para lo cual se han
considerado los impactos que la Covid-19 podria
llegar a producir sobre la determinacién del valor
de mercado de las existencias del Grupo. A estos
efectos, se ha realizado una valoracién masiva a
través de un método de valoracién automatica de
la totalidad de los activos inmobiliarios
“development” tomando en consideracion la
informacién disponible de las variables
macroecondmicas, financieras e inmobiliarias que



afectan a cada activo para conformar una
expectativa de la valoracion partiendo de la
valoracion del cierre de 2019, asi como una
valoracion individualizada acorde a RICS de una
muestra de activos con el objetivo de verificar
esta valoracion masiva, y asimismo, revisado, para
una muestra de activos, en bases selectivas, que
los inputs técnicos utilizados por el valorador
resultan conformes a las caracteristicas
urbanisticas de los activos valorados.

Por ltimo, hemos evaluado que los desgloses de
informacién incluidos en la Nota 7 de las cuentas
anuales adjuntas en relacion con esta cuestion
resultan adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.

El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la valoracion de las participaciones
mantenidas en empresas del Grupo ha permitido
alcanzar de forma razonable los objetivos de
auditoria para los cuales dichos procedimientos
fueron disefiados.

'Ocurrencia en el reconocimiento de los ingresos por “servicing”

Descripcion

Los ingresos por “servicing” suponen la practica
totalidad de los ingresos de la Sociedad con
terceras partes y obedecen a la prestacion de
servicios de administracion y gestion de activos
propiedad de distintas sociedades del Grupo
Kutxabank, para lo cual con fecha 14 de mayo de
2015 se establecié un contrato marco regulador
con una duracién inicial de 7 afios, prorrogable
por plazos adicionales de un afio y sujeto a
cancelacion anticipada de acuerdo a los supuestos
descritos en la Nota 1 de las cuentas anuales
adjuntas.

El reconocimiento de estos ingresos, bajo las
condiciones y términos establecidos en el
contrato, si bien no resulta complejo, dando lugar
a cuentas por cobrar convertibles en efectivo en
un corto periodo de tiempo, implica
adicionalmente en relacion a determinadas
remuneraciones complementarias una casuistica

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
consistido principalmente en la realizacién de
pruebas sustantivas, tales como el analisis del
correcto devengo del ingreso registrado en el afio
mediante |a generacion de expectativas de
ingresos; la obtencién de la confirmacion por
parte de terceros del saldo pendiente al cierre del
ejercicio y el volumen de actividad durante el
mismo con la Sociedad, asi como de la ausencia de
incumplimientos que den lugar a la cancelacién
del contrato; y por Ultimo, la realizacién de
pruebas de hechos posteriores en relacién a esta
partida.

Por ultimo, hemos evaluado que los desgloses de
las Notas 10 y 12 de las cuentas anuales adjuntas
en relacion con esta cuestion resultan adecuados
a los requeridos por la normativa contable
aplicable.



especifica asociada a su calculo al estar indexadas |Las Notas 10 y 12 de las cuentas anuales adjuntas,
a la consecucién de objetivos. Existe por tanto un | contienen los desgloses e informacion relativa a
riesgo inherente asociado a la ocurrencia en el los ingresos de servicing de la Sociedad.

reconocimiento de dichos ingresos. o )
El resultado de los procedimientos realizados

Por tales motivos hemos considerado esta referentes a la ocurrencia en el reconocimiento de
cuestion como clave en nuestra auditoria. los ingresos por “servicing” ha permitido alcanzar
de forma razonable los objetivos de auditoria para
los cuales dichos procedimientos fueron
disefiados.

Otra informacion: Informe de gestién

La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de |a actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Unicamente que determinada informacién incluida en el Informe Anual de Gobierno
Corporativo, a la que se refiere la Ley de Auditoria de Cuentas, se ha facilitado en la forma prevista en
la normativa aplicable y, en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacién incluida en el informe de
gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacién de
la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el contenido y presentacion de
esta parte del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacién mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacién que contiene el informe de gestién concuerda con la de las
cuentas anuales del ejercicio 2020 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores y de la comision de auditoria en relaciéon con

las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres
de incorreccidén material, debida a fraude o error.



En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar
la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

La comisién de auditoria es responsable de la supervision del proceso de elaboracién y presentacion
de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estdn 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 seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
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 econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién que se
encuentra en la pagina 7 y 8 es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Formato electrénico tGnico europeo

Hemos examinado el archivo digital del formato electrénico tnico europeo (FEUE) de Neinor Homes,
S.A. del ejercicio 2020 que comprende un archivo XHTML con las cuentas anuales del ejercicio, que
formara parte del informe financiero anual.

Los administradores de Neinor Homes, S.A. son responsables de presentar el informe financiero anual
del ejercicio 2020 de conformidad con los requerimientos de formato establecidos en el Reglamento
Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la Comisién Europea (en adelante,
Reglamento FEUE).

Nuestra responsabilidad consiste en examinar el archivo digital preparado por los administradores de
la Sociedad, de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas en
vigor en Espafia. Dicha normativa exige que planifiquemos y ejecutemos nuestros procedimientos de
auditoria con el fin de comprobar si el contenido de las cuentas anuales incluidas en dicho fichero se
corresponde integramente con el de las cuentas anuales que hemos auditado, y si el formato de las
mismas se ha realizado, en todos los aspectos significativos, de conformidad con los requerimientos
establecidos en el Reglamento FEUE.



En nuestra opinion, el archivo digital examinado se corresponde integramente con las cuentas anuales
auditadas, y estas se presentan, en todos sus aspectos significativos, de conformidad con los
requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

Informe adicional para la comision de auditoria

La opinién expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comisién de auditoria de la Sociedad de fecha 24 de febrero de 2021.

Periodo de contratacion

La Junta General Ordinariade Accionistas celebrada el 1 de abril de 2020 nos nombré como auditores
por un periodo de 1 afio, contado a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

Con anterioridad, fuimos designados por la Junta General de Accionistas por un periodo de 1 afio y
por el entonces Accionista Unico para el periodo de 3 afios, por lo que hemos venido realizando el
trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 30 de junio
de 2015.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

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:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, 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 opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la
elusién del control interno.

e 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.

e Evaluamos silas politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa 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.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con la comision de auditoria de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.



También proporcionamos a la comisién de auditorfa de la entidad una declaracién de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan suponer
una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de fas correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacidn a la comisién de auditoria de la entidad,
determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditorfa de las cuentas anuales del
periodo actual y gue son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditorfa.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién.




NEINOR HOMES, S.A.

BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31.12.20 31.12.19 (*) PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31.12.20 31.12.19 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 897.688.458 890.372.227 | PATRIMONIO NETO 868.243.592 857.837.966
Inmovilizado intangible 5 1.141.506 1.531.253 | FONDOS PROPIOS- 8 868.243.592 857.837.966
Inmovilizado material 6 212.183 280.554 | Capital 790.050.340 790.050.340
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 895.149.180 887.713.812 | Prima de emision 39.246.658 39.246.658
Instrumentos de patrimonio 7 895.149.180 887.713.812 | Reservas 47.944.046 30.985.720
Inversiones financieras a largo plazo 163.000 163.000 | (Acciones propias) (51.115.435) (51.190.550)
Otros activos financieros 163.000 163.000 | Otras reservas 751.413 1.248.555
Activos por impuesto diferido " 1.022.589 683.608 [ Otras aportaciones de socios 33.399.160 33.399.160
Resultado del ejercicio - Beneficio 3 7.967.410 14.098.083
PASIVO NO CORRIENTE 23.346.474 -
Provisiones a largo plazo 7 195.012 -
Deudas a largo plazo 23.151.462 -
Deudas con entidades de crédito 20.594.345 -
Otros pasivos financieros 2.557.117 -
ACTIVO CORRIENTE 340.871.756 323.565.701 | PASIVO CORRIENTE 346.970.148 356.099.962
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 20.195.855 24.867.171 | Provisiones a corto plazo 7 822.627 2.005.509
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7.953.714 12.816.967 | Deudas a corto plazo 19.255.655 49.878.988
Clientes, empresas del Grupo y asociadas 10 12.237.292 12.047.259 | Deudas con entidades de crédito 9 19.255.655 49.878.988
Otros créditos con las Administraciones Publicas 11 4.849 2.945 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 10 309.527.077 287.262.984
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 7 188.143.172 189.156.157 | Otros pasivos financieros 309.527.077 287.262.984
Créditos a empresas del Grupo 188.143.172 189.156.157 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 17.364.789 16.952.481
Inversiones financieras a corto plazo 180.000 10.860.000 | Proveedores 2.691.090 1.962.574
Otros activos financieros 8 180.000 10.860.000 | Acreedores varios 143.838 3.226
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 132.352.729 98.682.373 | Personal 1.882.778 1.053.884
Tesoreria 132.352.729 98.682.373 | Pasivos por impuesto corriente 11 8.672.990 9.224.143
Otras deudas con las Administraciones Publicas 11 3.974.093 4.708.654
TOTAL ACTIVO 1.238.560.214 1.213.937.928 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.238.560.214 | 1.213.937.928

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria y el Anexo | adjuntos forman parte integrante del balance de situacién al 31 de diciembre de 2020.




NEINOR HOMES, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2020 2019 (*)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 12.a 33.623.605 41.960.297
Otros ingresos de explotacion 88.110 2.822
Gastos de personal 12.b y 8.d (10.012.377) (8.805.589)
Otros gastos de explotacion 12.c (9.244.949) (10.234.666)
a) Servicios exteriores (9.217.082) (10.196.619)
b) Tributos (27.867) (38.047)
Amortizacion del inmovilizado 5y6 (1.001.786) (914.311)
RESULTADO DE EXPLOTACION 13.452.603 22.008.553
Ingresos financieros 3.618.350 3.897.819
De creditos con empresas del Grupo y asociadas 10 3.618.032 3.896.070
De terceros 318 1.749
Gastos financieros (6.146.923) (5.740.096)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas 10 (4.770.371) (4.242.780)
Por deudas con terceros (1.376.552) (1.497.316)
RESULTADO FINANCIERO (2.528.573) (1.842.277)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 10.924.030 20.166.276
Impuestos sobre beneficios 11 (2.956.620) (6.068.193)
RESULTADO DEL EJERCICIO 7.967.410 14.098.083

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria y el Anexo | adjuntos forman parte integrante de la cuenta de pérdidas
y ganancias correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.



NEINOR HOMES, S.A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTES
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Notas de la
Memoria 31.12.20 | 31.12.19 (%)
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 7.967.410 | 14.098.083
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 7.967.410 | 14.098.083

B) ESTADOS TOTALES DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Otras
Prima de (Acciones Otras aportaciones Resultado
Capital emision Reservas propias) Reservas de socios del ejercicio TOTAL

SALDO INICIAL AL 1 DE ENERO DE 2019 (*) 790.050.340 | 39.246.658 | 20.270.816 (3.902.928)( 756.381 | 33.399.160 | 11.708.030 | 891.528.457

Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 14.098.083 14.098.083

Distribucién resultado del ejercicio - - 11.708.030 - - - (11.708.030) -

Operaciones con accionistas (Nota 8) - - - - - - - -

Operaciones con acciones propias (Notas 4.1y 8) - - (993.126)| (47.287.622) - - - (48.280.748)

Otros - - - 492.174 - - 492.174
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (*) 790.050.340 | 39.246.658 | 30.985.720 | (51.190.550)( 1.248.555 | 33.399.160 | 14.098.083 | 857.837.966

Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 7.967.410 7.967.410

Distribucién resultado del ejercicio - - 14.098.083 - - - (14.098.083) -

Operaciones con acciones propias (Notas 4.1y 8) - - (454.951) 522.414 - - - 67.463

Otros movimientos (Notas 4.e y 8) - - 3.315.194 (447.299)| (497.142) - - 2.370.753
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 790.050.340 | 39.246.658 | 47.944.046 | (51.115.435)| 751.413 | 33.399.160 7.967.410 | 868.243.592

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria y el Anexo | adjuntos forman parte integrante del estado de cambios en
el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.



NEINOR HOMES, S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2020 2019 (*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 8.158.367 14.378.728
Resultado del ejercicio antes de impuestos 10.924.030 20.166.276
Ajustes al resultado: 4.680.243 2.828.218
- Amortizacion del inmovilizado 5v6 1.001.786 914.311
- Variacién de provisiones (6.810) (420.544)
- Ingresos financieros (3.618.350) (3.897.819)
- Gastos financieros 6.146.923 5.740.096
- Plan de incentivos 8.d 1.156.694 492.174
Cambios en el capital corriente 5.563.346 3.708.875
- Deudores vy otras cuentas a cobrar 4.529.129 (2.356.238)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 1.034.217 6.064.013
- Otros activos y pasivos no corrientes - 1.100
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (13.009.252) (12.324.641)
- Pagos de intereses (5.568.539) (5.740.096)
- Cobros de intereses 3.843.242 3.897.819
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (11.283.955) (10.482.364)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) (11.413.066) 60.726.040
Pagos por inversiones 7 (187.443.342) (197.013.956)
- Empresas del Grupo y asociadas (172.279.674) (185.387.857)
- Inmovilizado intangible 5 (487.174) (704.976)
- Inmovilizado material 6 (56.494) (60.123)
- Otros activos financieros (14.620.000) (10.861.000)
Cobros por desinversiones 7 176.030.276 257.739.996
- Empresas del Grupo y asociadas 176.030.276 257.739.996
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lll) 36.925.055 (17.886.195)
Cobros v pagos por instrumentos de patrimonio - 1.053.516
- Operaciones con acciones propias o0 participaciones propias - 1.053.516
Cobros vy pagos por instrumentos de pasivo financiero 36.925.055 (18.939.711)
- Emisién de deudas con entidades de crédito 9 80.000.000 652.834
- Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito 9 (64.728.988) (49.164.042)
- Emisién de deudas con empresas del Grupo y asociadas 10 305.308.770 287.262.984
- Devolucién y amortizacién de deudas con empresas del Grupo y asociadas 10 (283.654.727) (257.691.487)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - -
AUMENTO/(DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1+1+11+1V) 33.670.356 57.218.573
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 98.682.373 41.463.800
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 132.352.729 98.682.373

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria y el Anexo | adjuntos forman parte integrante del estado de fujos de efectivo
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.




Neinor Homes, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Objeto Social

Neinor Homes, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad constituida en Espafia de
conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad
se transformd en Sociedad Andénima de cara a su posterior admision a la cotizacién en las
Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia. El objeto social de la empresa, de
acuerdo con sus estatutos, es la promocion, gestion y desarrollo de todo tipo de operaciones
inmobiliarias y urbanisticas. Su domicilio social se encuentra en la Calle Ercilla 24, Bilbao
(Bizkaia), y la Sociedad desarrolla sus actividades en Espafia. En la pagina “web”:
www.neinorhomes.com y en su domicilio social pueden consultarse los estatutos sociales y
demas informacion publica sobre la Sociedad.

Adicionalmente a las operaciones que lleva a cabo directamente, la Sociedad es cabecera de
un Grupo de entidades dependientes con idéntico objeto social y que constituyen, junto con
ella, el Grupo Neinor Homes (en adelante, el “Grupo” o el “Grupo Neinor Homes"”), habiéndose
admitido a cotizacién sus acciones en el mercado secundario oficial durante el ejercicio 2017.
Consecuentemente, la Sociedad estad obligada a elaborar, ademas de sus cuentas anuales
individuales, cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi como informes financieros
semestrales tanto para la Sociedad Dominante como para el Grupo consolidado de acuerdo
con lo dispuesto por el Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la
Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en relacion con los requisitos de
transparencia relativos a la informacidén sobre los emisores cuyos valores estén admitidos a
negociacion en un mercado secundario oficial o en otro mercado regulado de la Unidn Europea.

El Grupo Neinor Homes se constituyd en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en el
ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversion Lone Star, a través de su
participada Intertax Business, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.), para
la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La citada
compraventa (Operacion Lion) quedd perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015 mediante
la transmision por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la totalidad de las
participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.A., que a su vez
participaba en otras sociedades (véase Anexo I), una vez cumplidas en 2015 las condiciones
suspensivas establecidas en el contrato de compraventa firmado entre las partes con fecha 18
de diciembre de 2014.

Adicionalmente, y en el marco de la operacion Lion, con fecha 1 de enero de 2015 se
transfirieron a las distintas sociedades del Grupo Neinor Homes todo el personal que venia
realizando las labores de desarrollo y gestién del grupo inmobiliario en el Grupo Kutxabank,
asi como los medios y recursos técnicos necesarios para desempefiar esta actividad. En este
sentido, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmo6 un contrato de administracion y gestién de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. con relacién
a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras, asi como de prestacion de servicios de
comercializacién y gestion urbanistica de suelos. Este contrato, que opera en condicién de
exclusividad, tiene una duracion inicial de 7 afios, pudiendo prorrogarse automaticamente por
plazos adicionales de un afio. El contrato puede ser objeto de cancelacidén anticipada en una
serie de supuestos ligados al cambio de control del adjudicatario del contrato a un competidor
de Kutxabank, negligencia en la prestacion de los servicios o interrupcién de los mismos
durante mas de 7 dias, salvo caso fortuito o fuerza mayor. Asimismo, en caso de pérdida de
control de Kutxabank de entidades adscritas al ambito del presente contrato, existe opcion de
cancelacién anticipada, si bien se regula la correspondiente indemnizacién por cancelacién.
Durante el ejercicio 2017, en cumplimiento de los términos establecidos en el acuerdo relativo



a la gestién de administracion y gestién de activos inmobiliarios, Kutxabank y Grupo Neinor
Homes firmaron un contrato por el cual Grupo Neinor Homes procedié a abrir cuentas bancarias
cuya finalidad es exclusivamente que Grupo Neinor Homes pueda gestionar directamente los
pagos suplidos correspondientes al citado contrato en relacién a las sociedades Kutxabank,
S.A. y Cajasur Banco, S.A.U., a las que pertenecen los saldos depositados en dichas cuentas
tesoreras, de ahi que dichos saldos de tesoreria, que al 31 de diciembre de 2020 ascienden a
94 miles de euros (119 miles de euros en 2019), no figuren registrados en el balance de
situacion adjunto, no recogiéndose asimismo en las cuentas anuales adjuntas los pasivos,
ingresos y gastos que pudieran estar asociados a dichos saldos.

Con fecha 29 de marzo de 2017 se produjo la admisidn a cotizacion de las acciones de la
Sociedad en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, para lo cual se
obtuvieron los correspondientes waivers/aprobaciones de las entidades financieras de las que
habia recibido algun tipo de financiacién, para que ésta no fuera objeto de cancelacion
anticipada.

En octubre de 2020, Neinor Homes S.A. se ha reincorporado al Ibex Medium Cap, indice
financiero bursatil elaborado por Bolsas y Mercados Espafioles (BME) que agrupa a las
empresas cotizadas de mediana capitalizacion de las cuatro bolsas espafolas, formado por las
20 compafiias mas importantes después del IBEX 35.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2019 del Grupo fueron
formuladas con fecha 26 de febrero de 2020 por los Administradores de la Sociedad de acuerdo
con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la
Union Europea (NIIF - UE), y aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad el
1 de abril de 2020.

El euro es la moneda en la que se presentan las cuentas anuales, por ser ésta la moneda
funcional en el entorno en el que opera el Grupo.

2. Bases de presentacion

a)

Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

e (Cobdigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

¢ Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular,
la Adaptacién Sectorial del Plan General de Contabilidad publicada en la Orden
Ministerial de 28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de
adaptacion del Plan General de Contabilidad para las empresas inmobiliarias. De
acuerdo a la Disposicidn Transitoria Quinta del Real Decreto 1514/2007 por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad, con caracter general, las adaptaciones
sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en vigor a la fecha
de publicacién de dicho Real Decreto seguiran aplicdndose en todo aquello que no se
oponga a lo dispuesto en el Cédigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital,
aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, disposiciones especificas
y en el Plan General de Contabilidad.

e Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

e Las normas de obligado cumplimiento relativas al Formato Electrénico Unico Europeo.

e El resto de la normativa contable espanola que resulte de aplicacion.



b)

c)

d)

e)

f)

Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera
que le resulta de aplicacion, y en particular, los principios y criterios contables en él
contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacién
financiera del correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas
por el Consejo de Administracién de la Sociedad, se someterdn a la aprobacion por la
Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacidn alguna.
Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
fueron aprobadas con fecha 1 abril de 2020.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los
Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un
efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningun principio contable que,
siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las presentes cuentas anuales se han utilizado estimaciones
realizadas por los Administradores de la Sociedad para determinar el valor de algunos de
los activos, pasivos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas
estimaciones se refieren a:

e La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Notas
5vy6).

e La evaluacion del valor recuperable de sus inversiones financieras en sociedades
participadas (Nota 7).

e La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido (Nota 11).

El cumplimiento de covenants de determinada financiacion recibida (Nota 9.a).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible, tanto al cierre a 31 de diciembre de 2020 como a la fecha de formulacién de
estas cuentas anuales sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos
ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva. Tal y como se describe
en la Nota 14, la expansion del COVID-19 ha planteado importantes desafios a las
actividades comerciales e introducido un alto grado de incertidumbre sobre la actividad
econdmica. Dado el caracter incierto de cualquier estimacion basada en expectativas
futuras en el actual entorno econdmico, se podrian poner de manifiesto diferencias entre
los resultados proyectados y los reales. La importancia de dichas estimaciones debe
considerarse en la interpretacion de las presentes cuentas anuales y, en concreto, en la
valoracién de las inversiones financieras de la Sociedad.

Comparacion de la informacion

La informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019 se presenta a efectos comparativos con la informacién del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020.

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, cuenta de pérdidas y ganancias, estado
de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos de efectivo se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se
ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de la memoria.



g) Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 no se han producido cambios
de criterios contables respecto a los aplicados en la preparacion de las cuentas anuales
del ejercicio el 31 de diciembre de 2019.

h) Correccion de errores

En la elaboracion de las presentes cuentas anuales no se ha detectado ningun error
significativo que haya supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas
anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

i) Cuentas anuales consolidadas

De acuerdo con el Reglamento (CE) n°1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo
del 19 de julio de 2002, todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado
miembro de la Unidn Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de
algunos de los Estados que la conforman, deberan presentar sus cuentas anuales
consolidadas correspondientes a los ejercicios que se iniciaron a partir del 1 de enero de
2005 conforme a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (en adelante,
NIIF) que hayan sido previamente adoptadas por la Union Europea.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2019 del Grupo fueron
formuladas con fecha 26 de febrero de 2020 por los Administradores de la Sociedad de
acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Union Europea, aplicando los principios de consolidacidon, politicas
contables y criterios de valoracion descritos en la Nota 4 de la memoria de dichas cuentas
anuales consolidadas, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado y
de la situacion financiera consolidada del Grupo al 31 de diciembre de 2019, y de los
resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de sus flujos de tesoreria consolidados correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha.

3. Aplicaciéon del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
qgue los Administradores someteran a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la

siguiente:
Concepto Euros
Resultado del ejercicio 7.967.410
Distribucion-
A reserva legal 796.741
A reservas voluntarias 7.170.669

No existen limites para la distribucion de dividendos de la Sociedad.

4. Normas de registro y valoraciéon

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de
las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado material e intangible

Los activos del inmovilizado material e intangible se reconocen inicialmente por su coste
de adquisicion o produccion y, posteriormente, se valoran a su coste menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado, segun proceda.



Los costes de ampliacidon, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la
vida Util se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Los intereses y otras cargas financieras incurridos durante el periodo de construccién del
inmovilizado material se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso.

La amortizacién se calcula aplicando el método lineal sobre el coste de adquisicion de los
activos menos su valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan
los edificios y otras construcciones tienen una vida indefinida y que, por tanto, no son
objeto de amortizacion.

Las marcas propiedad de la Sociedad que figuran dentro del epigrafe del inmovilizado
intangible no son objeto de amortizacién ya que su vida Util se considera indefinida.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales e
intangibles se realizan con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias en funcion
de los afios de la vida Gtil estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo
integran, tal y como se indica a continuacion:

Porcentaje
anual
Sistema de amortizacion lineal:
Aplicaciones informaticas 25%
Instalaciones técnicas 10%
Elementos para procesos de informacion 25%
Elementos de transporte 20%

Los activos en construccion destinados a la produccion, a fines administrativos, o a otros
fines alin por determinar, se registran a su precio de coste, deduciendo las pérdidas por
deterioros de valor reconocidas. El coste incluye los honorarios profesionales. La
amortizacion de estos activos comienza cuando los activos estan listos para el uso para
el que fueron concebidos.

Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mantenidos en virtud de
arrendamientos financieros se amortizan durante sus vidas Utiles previstas siguiendo el
mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas son mas cortas, durante
el plazo del arrendamiento pertinente.

Los costes incurridos en activos alquilados (la Sociedad como arrendataria) se amortizan
durante las vidas utiles de estas inversiones siguiendo el mismo método que para los
activos en propiedad o, cuando éste es mas corto, durante el plazo del arrendamiento
pertinente.

Con ocasion de cada cierre contable, la Sociedad analiza si existen indicios, tanto internos
como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material o intangible
excede de su correspondiente importe recuperable, en cuyo caso reducen el valor en libros
del activo de que se trate hasta su importe recuperable, y ajustan los cargos futuros en
concepto de amortizacidn en proporcion a su valor en libros ajustado y a su nueva vida
util remanente, en el caso de ser necesaria una reestimaciéon de la misma.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo
material o intangible, la Sociedad registra la reversion de la pérdida por deterioro
contabilizada en periodos anteriores y ajustan, en consecuencia, los cargos futuros en
concepto de su amortizacion. En ningun caso, la reversion de la pérdida por deterioro de
un activo puede suponer el incremento de su valor en libros por encima de aquél que
tendria si no se hubieran reconocido pérdidas por deterioro en ejercicios anteriores.



b) Instrumentos financieros

Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la prestacion de
servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un
origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros
son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

b) Activos financieros disponibles para la venta: se incluyen los valores
representativos de deuda e instrumentos de patrimonio de otras empresas que
no hayan sido clasificados en ninguna de las categorias anteriores.

c) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se
consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una
relacion de control, y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad
ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un
acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o mas socios.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccidon que sean directamente atribuibles.

Desde el 1 de enero de 2010, en el caso de las inversiones en el patrimonio de empresas
del Grupo que otorgan control sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a
asesores legales u otros profesionales relacionados con la adquisicion de la inversion se
imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias entregada mas los costes de
transaccion que le sean directamente atribuibles.

En el caso de ampliaciones de capital mediante compensacion de créditos, en virtud de lo
dispuesto por la consulta 4 del BOICAC 89, la Sociedad prestamista procedera a
reclasificar a inversiones financieras el valor razonable del préstamo concedido,
registrando con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias cualquier diferencia que pudiera
existir entre el coste amortizado a la fecha de ampliacion de capital y su valor de mercado.

Asimismo, las inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo
incorporadas a la Sociedad en virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la
operacidn descrita en la Nota 1 se registraron inicialmente por el valor asignado a las
mismas en las correspondientes escrituras de aportacién, el cual coincidia con el valor
neto contable por el que estas inversiones se encontraban registradas en los registros
contables de las sociedades aportantes, atendiendo al principio de coste de adquisicion o
valor neto de realizacion, el menor (Nota 7).

Valoracion posterior
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste,
minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual en uso de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias
tacitas existentes, netas de efecto fiscal, en la fecha de la valoracidon, puestas de
manifiesto en la valoracién de los activos inmobiliarios pertenecientes a las sociedades



participadas (Nota 7). El valor recuperable de los activos inmobiliarios se estima bien en
base a valoraciones realizadas por expertos independientes no vinculados al Grupo (Savills
Consultores Inmobiliarios, S.A.) o bien en base a estudios internos. En dichas valoraciones
se calcula el valor razonable principalmente por el método de descuento de flujos de caja
o residual dinamico para los activos inmobiliarios propiedad de sus participadas, de
acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretana, y de acuerdo con los Estandares
Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares
de Valoracién (IVSC).

Adicionalmente, la valoracion del experto independiente ha sido objeto de sensibilizacion
determinandose que ante reducciones del 1% / 5% en los precios de venta de los activos
inmobiliarios o subidas de un 1% de las tasas de descuento empleadas, el valor contable
de las participaciones ostentadas por la Sociedad no se veria afectado.

A este respecto, los aspectos mas significativos de la metodologia empleada en las
valoraciones de los ejercicios 2020 y 2019, que sirven para determinar las mencionadas
plusvalias tacitas, son los siguientes:

Activos Development-

Se trata de aquellos activos cuyo objeto es el desarrollo y la promocién inmobiliaria de
aquellos. Las tasaciones se han realizado a través de un analisis individualizado de
cada uno de los activos, considerandose las calidades edificatorias previstas en los
mismos, que a su vez determinan los costes de contratacion y los rangos de precios
de venta asociados a éstos. Asimismo, se han considerado individualmente por activo
los periodos medios previstos en la consecucion de las diferentes figuras de
planeamiento, gestion y disciplina urbanistica, asi como los periodos medios
constructivos de cada promocion en funcién de la tipologia y densidad edificatoria.

Por ultimo, se ha llevado a cabo el cédlculo de la tasa de descuento asociada a cada
proyecto, realizandose un analisis de sensibilidad respecto a la misma en funcién de la
situacion urbanistica en la que se encuentren en ese momento las promociones. Las
tasas de descuento aplicadas varian en funcion del estadio de desarrollo del activo
(suelo sin iniciar su desarrollo, en construccién, con preventas o terminado), oscilando
en unos rangos entre 6% (para producto en curso con preventas) y 17% (para algunos
suelos urbanos) (entre 6% y 20% en el ejercicio 2019).

Realizada una primera estimacién de los valores de los activos, se efectla una revision
de los modelos de valoracién verificandose la razonabilidad de ratios tales como el
porcentaje de suelo sobre producto terminado, el beneficio sobre el coste de
construccidon o del beneficio obtenido en funcion de las ventas.

Existen adicionalmente otros pardmetros que son fijos en todas y cada una de las
valoraciones realizadas, siendo los principales los siguientes:

- No se han considerado ventas anticipadas antes del inicio de la construccion de
las promociones.

- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sobre plano, en
contrato privado de compraventa) se llevaran a cabo durante la construccién de
las promociones, llevdandose a cabo las ventas restantes dentro de los 9 meses
posteriores a la finalizacién de las mismas.

- No se han considerado incrementos de precios de venta respecto a los precios de
mercado existentes a la fecha actual.

- Se estima que, entre el tiempo necesario para la redaccion del proyecto y
consecucién de la licencia de obra, construccion y entrega del proyecto, como la
finalizacién de la comercializacion y venta de las unidades pueden transcurrir unos
33/36 meses.



Activos Legacy-

Para esta tipologia de activos, el estudio interno ha sido basicamente llevado a cabo
por el método de comparacidn, ajustado por el coste de comercializacion previsto
considerando los plazos estimados para la realizacién del activo, excepto en el caso de
que se trate de suelos o promociones que superen las 30 unidades, aproximadamente,
gue han sido valorados siguiendo la metodologia descrita anteriormente para los
“activos development”.

Asimismo, las premisas consideradas para estos activos han sido las siguientes:

- Se encuentran asegurados y se cubren todos los riesgos sobre posibles
reposiciones a nuevo, encontrandose en una situacion tanto fisica como de
funcionamiento adecuada para su utilizacién a fecha actual.

- No se encuentran en procesos judiciales, disputas, desalojos de inquilinos, con o
sin contrato, o reclamaciones pendientes de cualquier tipo, que supongan un efecto
significativo a efectos de las cuentas anuales.

Las presentes cuentas anuales no reflejan los aumentos o disminuciones del valor de las
participaciones de la Sociedad en dichas sociedades que resultarian de aplicar criterios de
consolidacion. En opinién de los Administradores de la Sociedad, el efecto de la
consolidacién resultaria significativo respecto a las cuentas anuales tomadas en su
conjunto.

Cuando se produzca una reduccion de capital con devolucion de aportaciones,
independientemente de si se reduce el valor nominal de las participaciones o se amortiza
parte de ellas, se contabiliza como una desinversion al entenderse que se produce una
recuperacion del coste de la inversion efectuada total o parcialmente. A los efectos de
determinar el coste de las acciones afecto por la reduccién de capital, se aplica a la
inversidn la misma proporcién que represente la reducciéon de fondos propios respecto al
valor tedrico contable de la participacion antes de la reduccidn corregido por el importe
de las plusvalias tacitas existentes en el momento de la adquisicion y que subsistan en el
momento de la operacidn de reduccion de capital.

Por ultimo, los activos financieros disponibles para la venta se valoran a su valor
razonable, registrandose en el Patrimonio Neto el resultado de las variaciones en dicho
valor razonable, hasta que el activo se enajena o sufre un deterioro de valor (de caracter
estable o permanente), momento en el cual dichos resultados acumulados reconocidos
previamente en el Patrimonio Neto pasan a registrarse en la cuenta de pérdidas y
ganancias. En este sentido, se considera que existe deterioro (caracter permanente) si se
ha producido una caida de mas del 40% del valor de cotizacion del activo, durante un
periodo de un afio y medio, sin que se recupere el valor.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos
financieros que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en
libros. Cuando se produce, el reconocimiento de este deterioro se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Los préstamos concedidos a sociedades vinculadas se registran como activos financieros
a coste amortizado, siempre que a la vista de las condiciones contractuales puedan
realizarse estimaciones fiables de los flujos de efectivo del instrumento financiero,
calculando para ello el valor razonable en el momento de la concesion aplicando un tipo
de interés de mercado para un préstamo de similares caracteristicas, registrando a partir
de ese momento el devengo de ingresos financieros de acuerdo al método de interés
efectivo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su
propiedad.



c)

Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que
se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la
empresa, o también aquéllos que, sin tener un origen comercial, no pueden ser
considerados como instrumentos financieros derivados.

De acuerdo a los principios contables aplicables, se registraran como pasivos corrientes,
ademas de aquellas obligaciones cuyo vencimiento o extincidon se produzca en el corto
plazo, aquellas obligaciones vinculadas al ciclo normal de explotacién, que la empresa
espera liquidar en el transcurso del mismo independientemente de su vencimiento,
entendiendo como “ciclo normal de explotacidon” el periodo que transcurre entre la
adquisicion de los activos que se incorporan a la actividad y la realizaciéon de los mismos
en efectivo o equivalentes.

En el caso de deuda financiera sujeta a covenants, la Sociedad clasifica como pasivo
corriente la deuda en caso de ruptura de los mismos antes del cierre o cuando es probable
que se rompa el covenant en el corto plazo, aun cuando se obtenga el waiver antes de la
formulacion de cuentas.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccién directamente
atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste
amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que
los han generado.

Los préstamos recibidos de entidades vinculadas se registran como pasivos financieros a
coste amortizado, siempre que a la vista de las condiciones contractuales puedan
realizarse estimaciones fiables de los flujos de efectivo del instrumento financiero,
calculando para ello el valor razonable en el momento de la concesion aplicando un tipo
de interés de mercado para un préstamo de similares caracteristicas, registrando a partir
de ese momento el devengo de gastos financieros de acuerdo al método de interés
efectivo.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de
la Sociedad una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto
por el importe recibido neto de los gastos de emisidn.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran por el valor
de la contraprestacion entregada a cambio, directamente como menor valor del
Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra, venta, emisidn o amortizacién
de los instrumentos de patrimonio propio se reconocen directamente en Patrimonio Neto,
sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad, en la formulacion de las cuentas anuales, diferencian
entre:

a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de
sucesos pasados, cuya cancelacidon es probable que origine una salida de recursos,
pero que resultan indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de
cancelacién.
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b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo
contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la medida en que no sean
considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe
necesario para cancelar o transferir la obligacidn, teniendo en cuenta la informacion
disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por
la actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va
devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre
gue no existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo,
excepto en el caso de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte
del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder; en esta situacion,
la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso,
figurara la correspondiente provision.

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre de 2020 ni a 31 de
diciembre de 2019.

Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de
forma duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién
del impacto medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente, incluyendo la
reduccion o eliminacion de la contaminacién futura.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacién financiera y los
resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses en las presentes
cuentas anuales.

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras, comerciales o de
cualquier otra indole) fijando precios de transferencia que se enmarcan dentro de las
prescripciones de la OCDE para regular transacciones con empresas del Grupo y
asociadas. Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos
significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en
el futuro. En todo caso, las presentes cuentas anuales deben interpretarse en el contexto
del Grupo al que la Sociedad pertenece (Nota 1).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio
establecido y el valor razonable de una transaccién realizada entre empresas vinculadas,
esta diferencia tendria la consideracién de distribucion de resultados o aportacion de
fondos entre la Sociedad y la mencionada sociedad vinculada y como tal seria registrada
con cargo o abono a una cuenta de reservas. No obstante, en caso de corresponderse con
operaciones mantenidas con accionistas, éstas seran registradas en la cuenta de pérdidas
Yy ganancias en proporcion a la participacidén que el accionista ostente en la fecha de la
aprobacion de la operacion que se trate.

Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion, que
con caracter general se considera de un afo, y también aquellos otros activos cuyo
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vencimiento, enajenacidn o realizacion se espera que se produzca en el corto plazo desde
la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos para negociar, con la
excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos
se califican como no corrientes.

Los créditos a cobrar y pagar con sociedades del Grupo que estan vinculadas de forma
directa a los activos inmobiliarios también tienen consideracién de corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los
pasivos financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados
financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y, en general, todas las
obligaciones cuya vencimiento o extincidn se produzca en el corto plazo. En caso contrario,
se clasifican como no corrientes.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad tributaba por el Impuesto sobre Sociedades en régimen de declaracion
consolidada bajo la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre del Impuesto sobre
Sociedades, formando parte del Grupo Fiscal 0211BSC encabezado por Neinor Holdings,
S.L.U. No obstante, con motivo de la oferta publica de suscripcion y de venta de acciones
de Neinor Homes, S.A., llevada a cabo con fecha 29 de marzo de 2017, Neinor Holdings
S.L.U perdié la condicién de sociedad dominante y representante del grupo fiscal, al
haberse reducido su participacion en Neinor Homes, S.A. por debajo del 70%. De
conformidad con la citada norma foral, el grupo fiscal 0211BSC se extinguié con efectos
para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2017, adquiriendo Neinor
Homes, S.A. de manera inmediata la condicion de entidad dominante de un nuevo grupo
fiscal.

Por otra parte, con fecha 13 de diciembre de 2017, las sociedades dependientes
Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3,
S.L.U., Neinor Works, S.L.U. (anteriormente denominada Promociones Neinor 4, S.L.U.)
y Promociones Neinor 5, S.L.U, adoptaron la decision de trasladar su domicilio social fuera
del Territorio Historico de Bizkaia, lo cual supuso también el traslado de su domicilio fiscal,
puesto que la gestién administrativa y la gestion del negocio pasaron a estar centralizadas
en su domicilio social y, consecuentemente, su salida del grupo de consolidacion fiscal.

En este sentido, el grupo de consolidacidn fiscal quedé conformado para el ejercicio 2018
y siguientes por las sociedades Neinor Homes, S.A. (como Dominante) y Neinor Norte,
S.L.U. (como dependiente), aplicadndose las siguientes normas: las diferencias temporales
que surgen en la determinacién de la base imponible consolidada por la eliminacion de
resultados por operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fiscal, en
tanto no estén realizadas frente a terceros, se registran por la sociedad que tuviera
contabilizado dicho resultado; las diferencias permanentes que surgen en |la
determinacion de la base imponible consolidada por la eliminacién de resultados de
operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fiscal o por la eliminacion
de dividendos repercutidos entre ellas, se tratan como una diferencia permanente por la
sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado; por la parte de las bases imponibles
negativas, las bonificaciones y deducciones compensadas por el conjunto de las
sociedades que forman el grupo fiscal, se registra un crédito y débito reciproco entre la
sociedad a la que corresponde y las sociedades que las compensan y/o aplican (Nota 11).

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o
ingreso por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por
impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liguidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las
deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones
y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.
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El gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el
tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al
resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sdlo se reconocen en la medida en que
se considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras
contra las que poder hacerlos efectivos en los proximos 10 afios, independientemente del
plazo establecido por la norma fiscal para su empleo, que puede ser superior.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o
abonos directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en
patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por
impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la
medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de 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. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el
grado de realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado
de la transaccion pueda ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por servicios son, por
un lado, los asociados al contrato de gestion de administracion y gestion de activos
inmobiliarios suscrito con Kutxabank y descrito en la Nota 1 bajo condiciones de
exclusividad, que asimismo comprende servicios urbanisticos y de comercializacién. Como
contraprestacion por estos servicios, las distintas sociedades del area inmobiliaria de
Kutxabank abonan una remuneracion fija de acuerdo con la tipologia y volumen de los
activos (estableciéndose al efecto un valor de referencia entre las partes) por la parte de
gestion y administracién, mientras que abonan una remuneracion variable a éxito por su
comercializacion, asi como otro ingreso variable devengado anualmente en caso de
cumplimiento de objetivos de venta establecidos entre las partes, que varia en funcién de
si es inferior al 70% de los mismos, igual al 70% o superior al 70%; a ello se une la
remuneracion variable ligada a la solicitud de ejecucién de determinadas actuaciones
puntuales relativas a activos como pueden ser trabajos solicitados en relacién a analisis
de incorporacion de nuevos activos en gestion o bien servicios sobre activos de terceros
a peticion de Kutxabank. En caso de que durante dos ejercicios consecutivos el
cumplimiento fuera inferior al 30%, se perderia el derecho de exclusividad en la
comercializacién. Las ventas del ejercicio 2020 han sido superiores al 30% del importe
fijado como objetivo, en base al presupuesto ajustado elaborado considerando el impacto
de la Covid-19 (Nota 14). En el ejercicio 2019 también se cumplié con este ratio.

Adicionalmente, la Sociedad presta servicios de coordinacién y asesoramiento a sus
sociedades participadas (Nota 10).
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Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcién del
principal pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
descuenta exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de la vida
prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se reconocen cuando los derechos
de los socios a recibir el pago han sido establecidos.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La Sociedad registra en el epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” del
balance de situacion el efectivo en caja, depdsitos a la vista y otras inversiones a corto
plazo de alta liquidez que son realizables en caja en un plazo inferior a tres meses desde
su adquisicién y que no tienen riesgo de cambio en su valor y forman parte de la politica
de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad estd obligada al pago de
indemnizaciones a aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles
de cuantificacién razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la
decisién del despido. En las cuentas anuales adjuntas no se ha registrado provisiéon alguna
por este concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

Remuneracioén de la Alta Direccion

La remuneracién de los miembros de la Alta Direcciéon de la Sociedad y personas que
desempefian funciones asimiladas (Nota 13.b) se imputa en funcién del devengo,
registrandose al cierre del ejercicio la correspondiente provisién en caso de que el importe
no hubiera sido objeto de liquidacién (véase Nota 4.1).

Retribuciones en acciones

Durante 2017, y con caracter previo a la salida a Bolsa de la Sociedad, el Consejo de
Administraciéon de Neinor Holdings, S.L.U. (antiguo Accionista Unico del Grupo) acordé un
plan de incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo directivo del Grupo Neinor
Homes, que incluye compensaciones fijas y variables pagaderas parcialmente en efectivo
y el resto en acciones del propio Grupo ostentadas por Neinor Holdings, S.L.U. Una parte
de la compensacion es fija y se devengd como consecuencia de la admision a cotizacion
de la Sociedad (Exit bonus, fijo), por un total de unos 14 millones de euros,
aproximadamente, de los que 5,1 millones fueron pagaderos en efectivo en el momento
de la salida a Bolsa y el resto en acciones a un precio establecido. La otra parte es variable,
pagadera en acciones, por un importe maximo total de 13,5 millones de euros, en un
nimero a determinar en funcién de la cotizacién en cada uno de los tres aniversarios
siguientes a la oferta publica de adquisicion inicial de acciones y su devengo se encuentra
sujeto al cumplimiento de ciertos incrementos anuales en la cotizacién en el trimestre
anterior a cada uno de los 3 aniversarios de la salida a Bolsa, siendo la primera fecha de
referencia la fecha de admision a cotizacion en las Bolsas de Valores, sujeto en alguno de
los casos a compromisos de tenencia minimos y siendo posible el devengo de modo
proporcional a las revalorizaciones de cotizacion obtenidas en determinadas
circunstancias. No obstante, si en cualquier momento dentro de los tres afios desde la
salida a Bolsa el precio de las acciones experimentase un incremento del 152,09% con
respecto al precio de salida a Bolsa (con ciertos ajustes), los beneficiarios tendrian
derecho a percibir la totalidad de las acciones a las que podrian tener derecho bajo este
plan de incentivos. En todo caso se establece que la remuneracion les sea entregada
directamente por Neinor Holdings, S.L.U. Teniendo en cuenta que el pago de estos bonus
es integramente asumido por Neinor Holdings, S.L.U., que aprob¢ el Plan cuando era el
Socio Unico de la Sociedad (Nota 1) previamente a la salida a Bolsa, la Sociedad registra
de acuerdo a su devengo la correspondiente aportacién del Accionista en el Patrimonio
Neto por el mismo importe con contrapartida en gastos de personal. Para el registro
contable de la parte variable se conté con la colaboracién de un valorador externo que,
empleando el “Método Monte Carlo” y considerando la volatilidad de la accion de la
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Sociedad y de empresas del sector inmobiliario en Europa para un periodo donde la
situacion del mercado inmobiliario era comparable con la actual, ante la ausencia de un
periodo razonable de cotizacién a considerar como referencia de la propia Sociedad,
estimd que el valor razonable de la citada parte variable ascendia a la fecha de concesion
a 8,1 millones de euros, aproximadamente, repartiéndose en cada afo del trienio
ponderado por la visibilidad de su compensacién, razén por la que el gasto es superior en
los primeros afios. En la cuenta de resultados al 31 de diciembre de 2020 no se ha
registrado ninglin importe por este concepto ni al 31 de diciembre de 2019.

En el primer aniversario, marzo de 2018, y atendiendo a la evolucidn de la cotizacién de
la accién de Neinor Homes, S.A. en el trimestre precedente al primer aniversario, se
entregd una retribucién variable por importe total de 3.256 miles de euros, que resultd
pagadera por Neinor Holdings, S.L.U. mediante la entrega de acciones y efectivo para
asumir los correspondientes impuestos, en los términos expuestos en el folleto de salida
a Bolsa. No se han producido pagos en relaciéon al segundo aniversario ni esta previsto
pago alguno para el tercer aniversario.

Asimismo, durante 2017, se aprobd un plan de incentivos a largo plazo pagadero en su
totalidad en acciones, para unos 40 empleados clave, aproximadamente, incluyendo entre
ellos a los miembros del Comité de Direccion y el CEO, consistentes en tres trienios
consecutivos que se solapan (2017-2019, 2018-2020 y 2019-2021) en los cuales las
métricas de medicidon de cumplimiento son, a tercios, el EBITDA, el margen promotor y la
rentabilidad del Accionista, con un coeficiente corrector a la baja del 10% al cumplimiento
de las métricas anteriores en caso de la evolucién de la media del ratio Loan to Value
(LTV) en exceso sobre un ratio objetivo, estableciéndose importes minimos por debajo de
los cuales no se devengan los mismos, asi como contempldndose una posibilidad de
sobrebonus de hasta un 150%. El niumero de acciones a recibir por cada participante
vendria determinado por el incentivo que se le atribuyera en el plan (en rangos entre 10
y 250 miles de euros), el precio de las acciones para cada trienio (media de la cotizacion
de las 20 sesiones previas al comienzo de cada ciclo) y por el cumplimiento de objetivos
(entre un 0% y un 150%). Las acciones adquiridas de este modo tienen prohibida su
venta por periodos entre un ano y seis meses para el CEO y los miembros del Comité de
Direccion. Asimismo, en el caso del CEO y miembros del Comité de Direccidon este
incentivo esta sujeto a cldusula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias. Con
fecha 22 de enero de 2018, la Comision de Nombramientos y Retribuciones aprobé el
importe del plan para el trienio 2018-2020, fijando el mismo en 2 millones de euros para
la totalidad de los miembros y del periodo. En relaciéon al trienio 2019-2021, no se ha
producido la aprobacion del plan para dicho periodo.

Por otro lado, durante el ejercicio 2018 se aprobd un plan de retencion a largo plazo
dirigido a los empleados del Grupo (con excepcion del Consejero Delegado), con una
duracion que se extendia entre el 1 de septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020
y que consistia en la asignacidn de un incentivo asociado al nivel salarial de cada
trabajador, pagadero en acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y cuando no se
produjera la baja voluntaria o el despido disciplinario procedente y vinculado al
incremento experimentado por el valor de la accién a la finalizaciéon del plan. El plan
preveia diferentes incentivos, fijandose tramos escalonados de cumplimiento (del 50%,
75% o del 100%), que comenzaban a devengarse con un incremento minimo del valor de
la accion del 5%. El desembolso maximo contemplado por el plan ascendia
estimativamente a unos 9,3 millones de euros. Para el registro contable de este plan de
incentivos, se contd con la colaboracion de un valorador externo que, empleando el
“Método Monte Carlo” y considerando la volatilidad de la accién para empresas del sector
inmobiliario en Europa para un periodo donde la situacién del mercado inmobiliario era
comparable con la actual estim6 que el valor razonable de la citada parte variable ascendia
a la fecha de concesién a 2,9 millones de euros, aproximadamente.

Asimismo, al ser la Sociedad responsable del pago de esta retribucion a los empleados de
las Sociedades dependientes, esto supuso en el ejercicio 2018 el incremento del coste de
la participacion que la Sociedad ostenta en dichas sociedades.

A la finalizacién del periodo establecido se ha constatado que no se han cumplido las
condiciones para el pago de esta retribucién en acciones, por lo que las cantidades dotadas
para el mismo han sido aportadas a las reservas de la Sociedad.
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Por ultimo, en abril de 2020 la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobd6 un
nuevo plan de incentivos pagadero en acciones, cuyo coste se estima oscilard en un rango
maximo entre 8 y 12 millones de euros, cuyo devengo se extenderd hasta el 31 de
diciembre de 2022 y cuyos beneficiarios seran consejeros que tengan funciones ejecutivas
y los miembros del equipo directivo de Neinor Homes, S.A. y de su grupo de sociedades
que sean expresamente invitados por el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante, a propuesta de la Comisidn de Nombramientos y Retribuciones. Las dos
métricas de medicion de cumplimiento del plan son, al 50% cada una, el EBITDA y el
Retorno Total para el Accionista (RTA), definido como la evoluciéon de la inversién en
acciones de Neinor Homes, S.A., estableciéndose importes minimos por debajo de los
cuales no se devenga el incentivo, asi como una posibilidad de sobrebonus de hasta un
150%. Las acciones adquiridas de este modo tienen prohibida su venta por un periodo de
1 afio para los consejeros que tengan funciones ejecutivas, estando el incentivo sujeto a
clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias, siendo asimismo necesario
requisitos de permanencia para tener derecho al incentivo. El nUmero de acciones a
entregar vendra determinado por el cociente entre el valor asignado al plan a cada
individuo y la cotizacion de la accidon en un determinado numero de dias habiles previos
al inicio y el fin del periodo de medicién del plan. Asimismo, se ha aprobado un plan de
incentivos pagadero en metdlico, con un coste que se estima oscilard en un rango maximo
de entre 1,2 y 1,8 millones de euros para 5 directivos del Grupo y cuya métrica de
rendimiento es el EBITDA, siendo el resto de las caracteristicas similares a las
anteriormente referidas. Para el registro contable de estos planes de incentivos se ha
contado con la colaboracion de un valorador externo que, empleando el “Método Monte
Carlo” y considerando la volatilidad de la accidon para empresas del sector inmobiliario en
Europa, ha estimado que el valor razonable asciende a 1 milldbn de euros,
aproximadamente.

Durante el ejercicio 2020, todos los planes han supuesto el registro de un gasto de
personal de 1.157 miles de euros (492 miles de euros en el ejercicio 2019) con
contrapartida en el patrimonio neto y en provisiones no corrientes y corrientes del balance
adjunto (véanse Notas 8.b, 8.c. y 12.b).

No existen planes adicionales de incentivos basados en acciones para el personal.
m) Estado de flujos de efectivo

En los estados de flujos de efectivo, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo
consolidado, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de
inversién o de financiacién.

3. Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacién o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes, siempre y cuando las mismas tengan un impacto directo en los flujos
de efectivo.

4, Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamano y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacidén, siempre y cuando las mismas tengan un impacto directo
en los flujos de efectivo.

5. Inmovilizado intangible

El movimiento habido durante los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2020 y 31 de
diciembre de 2019 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:
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Ejercicio 2020

Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.19 (Dotaciones) Aplicaciones Traspasos 31.12.20

Coste-

Propiedad industrial 13.200 - - - 13.200
Aplicaciones informaticas 3.292.983 487.174 (128.379) - 3.651.778
Total coste 3.306.183 487.174 (128.379) - 3.664.978
Amortizacién acumulada-

Aplicaciones informaticas (1.774.930) (876.921) 128.379 - (2.523.472)
Total amortizacion acumulada (1.774.930) (876.921) 128.379 - (2.523.472)

Total, neto 1.531.253 (389.747) - - 1.141.506
Ejercicio 2019
Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.18 (Dotaciones) Aplicaciones Traspasos 31.12.19

Coste-

Propiedad industrial 12.000 1.200 - - 13.200
Aplicaciones informaticas 2.616.995 703.775 (27.787) - 3.292.983
Total coste 2.628.995 704.975 (27.787) - 3.306.183
Amortizacién acumulada-

Aplicaciones informaticas (982.572) (820.145) 27.787 - (1.774.930)
Total amortizacion acumulada (982.572) (820.145) 27.787 - (1.774.930)

Total, neto 1.646.423 (115.170) - - 1.531.253

Las principales adiciones del ejercicio 2020 y 2019 se corresponden con el desarrollo de

aplicaciones informaticas de gestion empleadas por el Grupo.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen elementos de inmovilizado intangible entregados
en garantia frente a ninguna obligacion.

Al 31 de diciembre de 2020 existen elementos de inmovilizado intangible totalmente
amortizados por importe de 1.300 miles de euros (4 miles de euros totalmente amortizados a
cierre de 31 de diciembre de 2019).
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6. Inmovilizado material

El movimiento habido durante los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2020 y 31 de
diciembre de 2019 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio 2020

Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.19 (Dotaciones) | Aplicaciones | Traspasos 31.12.20

Coste-
Instalaciones técnicas 169.631 - - - 169.631
Equipos para procesos de informacion 269.912 56.494 (485) - 325.921
Elementos de transporte 38.693 - - - 38.693
Total coste 478.236 56.494 (485) - 534.245
Amortizacién acumulada-
Instalaciones técnicas (47.943) (17.087) - - (65.030)
Equipos para procesos de informacion (145.225) (100.039) 485 - (244.779)
Elementos de transporte (4.514) (7.739) - - (12.253)
Total amortizacion acumulada (197.682) (124.865) 485 - (322.062)

Total, neto 280.554 (68.371) - - 212.183

Ejercicio 2019
Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.18 (Dotaciones) | Aplicaciones | Traspasos 31.12.19

Coste-
Instalaciones técnicas 169.631 - - - 169.631
Equipos para procesos de informacion 248.482 21.430 - - 269.912
Elementos de transporte - 38.693 - - 38.693
Total coste 418.113 60.123 - - 478.236
Amortizacion acumulada-
Instalaciones técnicas (30.855) (17.088) - - (47.943)
Equipos para procesos de informacion (72.661) (72.564) - - (145.225)
Elementos de transporte - (4.514) - - (4.514)
Total amortizacion acumulada (103.516) (94.166) - - (197.682)

Total, neto 314.597 (34.043) - - 280.554

Las principales adiciones de los ejercicios 2020 y 2019 se corresponden con adquisiciones de
equipos informaticos y un elemento de transporte.

Al 31 de diciembre de 2020 existen elementos de

inmovilizado material

totalmente

amortizados por importe de 71 miles de euros (3 miles de euros totalmente amortizados a
cierre de 31 de diciembre de 2019).
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Inversiones financieras en empresas del Grupo y asociadas

a) Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo
El movimiento habido en este epigrafe del activo no corriente del balance de situacion
adjunto durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre
de 2019 ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Euros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
31.12.19 (Bajas) 31.12.20
Participaciones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 887.713.812 7.435.368 | 895.149.180
Total 887.713.812 7.435.368 | 895.149.180
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
Euros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
31.12.18 (Bajas) 31.12.19
Participaciones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 887.713.812 - 887.713.812
Total 887.713.812 - 887.713.812

En virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la operacidén descrita en la Nota
1, con fecha 26 de diciembre de 2014 la Sociedad recibid, por medio de la correspondiente
ampliacion de capital desembolsada en forma de aportacién no dineraria, la totalidad de las
participaciones sociales de las sociedades Neinor Norte, S.L.U. (anteriormente denominada
Promoetxe Bizkaia, S.L.U.) y Neinor Peninsula, S.L.U. (anteriormente denominada
Perimetro Hegoalde, S.L.U.). El valor atribuido a estas participaciones en la aportacion fue
de 274 y 456 millones de euros, respectivamente, el cual coincidia con su valor tedrico
contable a la mencionada fecha, de acuerdo con lo descrito en la Nota 4.b.

En virtud de los acuerdos adoptados por las partes en el contexto de la operacion descrita
en la Nota 1, con fecha 11 de mayo de 2015, la Sociedad suscribié y desembolsd
integramente, de forma monetaria, una ampliacion de capital en Neinor Norte, S.L.U. por
importe de 40.600 miles de euros. Por otra parte, con igual fecha 11 de mayo de 2015, y
una vez cumplida con fecha 30 de abril de 2015 la condicién suspensiva establecida en la
ampliacion de capital de Neinor Peninsula, S.L.U. aprobada con fecha 31 de diciembre de
2014 por importe de 86.728.483 euros, aproximadamente, la Sociedad aprobé la eficacia
de la mencionada ampliacion de capital. Esta ampliacion de capital fue integramente
suscrita y desembolsada por Neinor Homes, S.A. mediante la aportacién no dineraria de los
activos inmobiliarios recibidos en virtud de la ampliacion de capital descrita en la Nota 8,
por importe de 83.834.651 euros, aproximadamente, y la aportacién dineraria del importe
restante. Asimismo, con esta misma fecha la Sociedad aprobd, suscribié y desembolsd
integramente, de forma monetaria, una ampliacidon de capital de Neinor Peninsula, S.L.U.
por importe de 82.100 miles de euros.

En virtud de los acuerdos alcanzados con Grupo Kutxabank relativos a la operacion descrita
en la Nota 1, se establecid un procedimiento de reclamacion de indemnizaciones por
posibles perjuicios relativos a los activos que fueron objeto de transmision. En noviembre
de 2015, Grupo Kutxabank procedié al abono de un importe de 1.346 miles de euros a la
anteriormente sociedad del Grupo Neinor Holdings, S.L.U. por dicho concepto, que fueron
a su vez objeto de abono a la antes participada por ella Neinor Homes, S.A. y ésta lo abond
a Neinor Peninsula, S.L.U.
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La Sociedad ha adquirido durante el mes de septiembre del ejercicio 2020, una participacion
del 75% del capital social de Umber Juridico Inmobiliario, S.L. (empresa que ha sido disuelta
durante el mes de noviembre de 2020 al haber sido objeto de fusion inversa por parte de
la filial en la que se ostentaba la totalidad de las acciones, Renta Garantizada, S.A.), por
un precio que incluye un importe fijo de 3.297 miles de euros y un importe variable de 3
millones de euros (2.557 miles de euros a coste amortizado (Nota 9.b)), sujeto a la
evolucion operativa de Renta Garantizada, S.A., aplazandose este Ultimo al cierre del
ejercicio 2023 o del ejercicio 2024 en funciéon del cumplimiento anticipado o no de las
condiciones fijadas. La Direccion de la Sociedad ha estimado a efectos de la formulacién de
las presentes cuentas anuales que se producird el cumplimiento de las condiciones
necesarias para el pago integro del importe variable, si bien esta contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales una vez se obtenga
toda la informacion necesaria, disponiéndose para ello de un afio desde que se produjo la
operacién. El acuerdo de compraventa incluye asimismo la obligacion por parte de la
Sociedad de adquirir el capital social restante de los socios minoritarios (25%), siempre y
cuando se produzcan determinados supuestos, no estimandose que dicho derecho tenga
un impacto significativo por lo que no se ha reconocido importe alguno en este sentido en
las presentes cuentas anuales.

Con fecha 4 de diciembre de 2020, la Sociedad ha adquirido el 100% de las participaciones
sociales de Promociones Neinor 1, S.L.U. y Promociones Neinor 2, S.L.U. por importes de
282.324 y 981.803 euros respectivamente, siendo estos equivalentes al valor tedrico
contable de las mismas a la fecha de la transaccion al ser esta la mejor referencia sobre su
valor razonable.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y
asociadas al cierre del 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

2020
L % de participacion Valor en libros

Actividad (directa) Coste Deterioro Neto
Neinor Norte, Compra venta de o )
S.LU. activos inmobiliarios 100% 280.222.099 280.222.099
Neinor Compra venta de
Peninsula, ompr e 100% 607.808.837 - 607.808.837
S.LU activos inmobiliarios
Promociones Compra venta de
Neinor 1, . p' S 100% 282.324 - 282.324

activos inmobiliarios
S.L.U.
Promociones Compra venta de
Neinor 2, . p' S 100% 981.803 - 981.803
S.LU. activos inmobiliarios
Gestion, elaboracion

Renta e intermediacion en
Garantizada, contratos, en 75% 5.854.117 - 5.854.117
S.A. especial, sobre bienes

inmuebles

895.149.180 - 895.149.180
2019
- % de participaciéon Valor en libros

Actividad (directa) Coste Deterioro Neto
Neinor Norte, |~ Compra venta de 100% 280.071.910 ; 280.071.910
S.L.U. activos inmobiliarios ) ) ) )
Neinor
Peninsula, Compra venta de 100% 607.641.902 ; 607.641.902
S.LU activos inmobiliarios

887.713.812 - 887.713.812
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Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participacidén cotiza en Bolsa a 31 de
diciembre de 2020.

Las sociedades anteriormente indicadas a su vez ostentan participaciones en otras
sociedades. En concreto, Neinor Norte, S.L.U. participa en el 100% del capital,
directamente, de las sociedades Promociones Neinor 3, S.L.U., Neinor Works, S.L.U.
(anteriormente denominada Promociones Neinor 4, S.L.U.) y Promociones Neinor 5, S.L.U.
A su vez, Neinor Peninsula, S.L.U. hace lo propio en el capital de Neinor Sur, S.A.U. Véase
informacidn extendida sobre ellas en Anexo I.

Todas estas empresas son auditadas por Deloitte, S.L.

Considerando las valoraciones de los activos inmobiliarias realizadas por terceros (Savills
Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.) en el ejercicio 2020 y las valoraciones
internas y externas realizadas en el ejercicio anterior, que arrojan plusvalias tacitas netas
de efecto fiscal en cada uno de los cierres, no se han puesto de manifiesto deterioros
asociados a sus participaciones a 31 de diciembre de 2020 y 2019 (Nota 14).

b) Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

El movimiento habido en este epigrafe del activo corriente del balance de situacion adjunto
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019
ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Euros

Saldo a Saldo a

31.12.19 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.20
Prestamos y 176.030.276 167.218.547| (176.030.276) - 167.218.547
creditos
(Ij”tereses 3.155.816 3.618.032 (3.843.242) - 2.930.606
evengados
C/C con
Promociones - 500.000 - - 500.000
Neinor 1, S.L.U.
Créditos por IS ) )
(Nota 8) (*) 9.970.065 7.523.954 17.494.019
Total 189.156.157 178.860.533 | (179.873.518) - 188.143.172

(*) Por consolidacion fiscal con Neinor Norte, S.L.U.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
Euros

Saldo a Saldo a

31.12.18 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.19
Prestamos y 254.238.676 176.030.276| (254.238.676) - 176.030.276
creditos
Intereses 3.501.320 3.155.816 (3.501.320) - 3.155.816
devengados
Créditos por IS ) ;
(Nota 8) (*) 3.768.300 6.201.765 9.970.065
Total 261.508.296 185.387.857 | (257.739.996) - 189.156.157

(*) Por consolidacion fiscal con Neinor Norte, S.L.U.

El movimiento del ejercicio 2020 proviene principalmente de la operativa del contrato de Cash
Pooling firmado entre la Sociedad y el resto de compafiias del Grupo. Mediante dicho acuerdo,
las sociedades participadas proceden al depdsito de su exceso de efectivo en la cuenta bancaria
de la Sociedad, que distribuye la deuda entre las filiales en funcion de las necesidades
financieras de la actividad inmobiliaria; asimismo, los saldos bancarios negativos de dichas
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sociedades son cubiertos por la Sociedad. Ambos tipos de préstamos devengan intereses al
tipo fijo del 1,70% anual (1,70% en 2019).

8. Fondos Propios

a) Capital social

Con fecha 4 de diciembre de 2014 se constituyd la Sociedad con un capital social de 3.000
euros, representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada
una. Tras varias operaciones patrimoniales, al inicio del ejercicio 2016, el capital social de
la Sociedad estaba representado por 939.877.930 participaciones sociales de 1 euro de
valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, pertenecientes en su
totalidad a Neinor Holdings, S.L.U., cuyo socio Unico es LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l.,
con domicilio social en Rue Du Puits Romains 33.

Con fecha 30 de mayo de 2016 el Socio Unico de la Sociedad acordé una reducciéon de
capital social por importe de 199.331 miles de euros mediante la adquisicién por parte de
la Sociedad Dominante a su Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) de 199.330.896
participaciones propias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas para su posterior
amortizacién de acuerdo con lo establecido en los articulos 338 y siguientes de la Ley de
Sociedades de Capital. Dicho importe fue desembolsado integramente al Socio Unico
durante el ejercicio 2016. Asimismo, dicha reducciéon de capital fue elevada a publico e
inscrita en el Registro Mercantil con fechas 15 de junio y 29 de julio de 2016,
respectivamente.

Adicionalmente, con fechas 15 de junio de 2016 y 21 de noviembre de 2016, el Socio Unico
de la Sociedad acordd igualmente sendas reducciones de capital social por importes de
5.900 miles y 5.350 miles de euros, respectivamente, mediante la adquisicion por parte de
la Sociedad Dominante a su Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) de 5.900.034
participaciones y 5.350.000 participaciones propias de 1 euro de valor nominal cada una
de ellas para su posterior amortizacion de acuerdo con lo establecido en los articulos 338 y
siguientes de la Ley de Sociedades de Capital. Dichos importes fueron desembolsados
integramente al Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) durante junio de 2016 y noviembre
de 2016, respectivamente. Asimismo, dichas reducciones de capital fueron elevadas a
publico con fechas 19 de julio y 23 de noviembre de 2016, respectivamente, e inscritas en
el Registro Mercantil con fechas 8 de septiembre y 30 de diciembre de 2016.

A 31 de diciembre de 2016, las participaciones de la Sociedad se encontraban pignoradas
como garantia del pago de importe aplazado de la operacién Lion descrita en la Nota 1.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se transformdé en Sociedad
Andnima (operacién formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de 2017
ante la notario de Bilbao, D@ Raquel Ruiz Torres, con el nimero 234 de su protocolo) de
cara a su admision a cotizacién en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y
Valencia, lo cual se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacién del Socio
Unico de la Sociedad el 6 de marzo de 2017. Asimismo, en dicha escritura, se procedio a la
agrupacion del nimero de participaciones sociales existentes de la Sociedad mediante la
transformacion de cada diez participaciones existentes, de 1 euro de valor nominal, en una
nueva participacion de 10 euros de valor nominal. Posteriormente, el entonces Accionista
Unico de Neinor Homes, S.A. aprobo con fecha 6 de marzo de 2017 aumentar el capital
social, mediante aportaciones dinerarias, por un importe efectivo de 100 millones de euros.
Este aumento de capital se realizd mediante la emisidn y puesta en circulacion de nuevas
acciones ordinarias de la misma clase y serie que las ya en circulacién, de 10 euros de valor
nominal cada una de ellas y con una prima de emisidn por acciéon de 6,46 euros, lo que
hace una prima de emisién total de 39.247 miles de euros. En consecuencia, y tras el
aumento de capital realizado en el marco de la salida a Bolsa, el capital social de Neinor
Homes, S.A. quedd representado mediante 79.005.034 acciones de 10 euros de valor
nominal cada una de ellas.

La operacion de salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. supuso la colocacion de 37.018.320

acciones por parte de Neinor Holdings, S.L.U. a un precio unitario de 16,46 euros por accion,
ascendiendo su importe a un total de 609.321.547,20 euros.
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Con la misma fecha de la admisidon a Bolsa se suscribié un Stock Lending Agreement
(préstamo de valores) de 4.309.365 acciones de Neinor Homes, S.A. con la entidad Credit
Suisse Securities (Europe) Limited como agente de estabilizacién, con la finalidad de poder
disponer de las acciones para su enajenacion posterior en el marco de la instrumentacion
de la practica de estabilizacion permitida por la normativa de mercado de capitales y para
poder atender excesos de demanda (sobre-adjudicacion).

Antes de haber transcurrido el periodo de estabilizacion (30 dias desde la admisidon a
cotizacién), el 24 de abril de 2017, el agente de estabilizacion ejercitd la opcidn de sobre-
adjudicacién o green shoe sobre 4.014.687 acciones, de tal forma que Neinor Holdings,
S.L.U. recibié:

- 294.678 acciones de Neinor Homes, S.A.

- 66.081.748,02 euros, correspondientes al precio de admision inicial de las 4.014.687
acciones sobre las que el agente de estabilizacion se ejercitd la opcidon de sobre-
asignacion.

Al 31 de diciembre de 2020, el capital social de la Sociedad estéd compuesto por 79.005.034
acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas,
de acuerdo al siguiente desglose:

31.12.2020 31.12.2019
Total importe Total importe
% Participacién capital % Participacién capital

inscrito (Miles de euros) inscrito (Miles de euros)
Orion European Real Estate Fund
V, SLP 28,01 221.285 28,01 221.285
Adar Capital Partners Ltd 19,34 152.819 19,34 152.819
Goldman Sachs International
(Nota 8.d) - - 6,71 52.997
Bank of Montreal 5,21 41.162 5,21 41.162
Resto de Bolsa 47,44 374.784 40,73 321.787
Total 100,00 790.050 100,00 790.050

b) Beneficio/Pérdida por accién

El beneficio o la pérdida basica por accién se determina dividiendo el resultado neto
atribuido a la Sociedad (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio
ponderado de las acciones en circulacidon durante ese ejercicio.

De acuerdo con ello:

31.12.20 31.12.19
Ben_ef|C|o/(Perd|da) del ejercicio atribuible la 7.967 14.098
Sociedad
Numero medio ponderado de acciones en
circulacion (en miles) ™ (Nota 8.d) 73.930 76.043
Beneficio / (Pérdida) basica por accion 0,108 0,1854
(euros)

(*) Nota: numero medio de acciones, ajustado por la autocartera, en su caso.

El beneficio o la pérdida diluida por accién se determina de forma similar al beneficio o a la
pérdida basica por accién, pero el nimero medio ponderado de acciones en circulacién se
ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones,
warrants y deuda convertible en vigor al cierre de cada ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, el beneficio diluido por accién de la Sociedad coincide

basicamente con el beneficio basico por accién, dado que el impacto de las retribuciones
en acciones en dicho calculo como Unica variable que afecta a la misma, no es significativo.
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c) Aportaciones de socios

En los ejercicios 2020 y 2019 no se ha registrado en este apartado ninglun devengo de la
retribucidén variable de los planes de incentivos descritos en la Nota 4.1.

d) Acciones propias y otras reservas

En la Junta General de Accionistas celebrada el 6 de marzo de 2017, se aprobd la
autorizacion para la adquisicion derivativa de acciones propias, por el plazo maximo
permitido legalmente, y con sujecion a los requisitos establecidos en el art. 146 de la Ley
de Sociedades de Capital.

Con fecha 4 de mayo de 2017, la Sociedad inicié un programa de Autocartera a través del
cual adquirié un total de 200.000 acciones propias hasta el 20 de septiembre de 2017. Con
fecha 22 de septiembre de 2017, la Sociedad firmd un contrato de liquidez con “Gestion de
Patrimonios Mobiliarios, S.V. S.A.”. por el cual realiza compraventa de acciones durante el
afio.

Con fecha 4 de abril de 2019 Neinor Homes, S.A. firmd un contrato con Goldman Sachs
International por el cual la entidad financiera se comprometié a adquirir y financiar a
requerimiento de la Sociedad Dominante hasta un maximo de 7.900.500 acciones de Neinor
Homes, S.A. o hasta un nocional equivalente de 100 millones de euros. La liquidacién del
pago de estas acciones, que conllevaba su entrega fisica a Neinor Homes, S.A., se establecio
inicialmente con fecha 5 de octubre de 2020, devengando un tipo de interés fijo del 3,25%.
El contrato determinaba que el volumen diario de compras realizado por la entidad
financiera no superase el 15% del promedio diario del volumen negociado en las 30 sesiones
anteriores de cotizacion, de acuerdo con la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la Comision
Nacional del Mercado de Valores, sobre los contratos de liquidez. Por otro lado, y en relacién
a dicho contrato, Neinor Homes, S.A. constituyé garantia por medio de la entrega de
efectivo que ascendia a 11 millones de euros a 31 de diciembre de 2019, y que se ha visto
incrementada a 25 millones de euros durante los primeros meses del ejercicio 2020. A
finales de marzo de 2020 se ha producido la liquidacion del contrato y de la deuda existente,
que ascendia a unos 49 millones de euros aproximadamente, mediante un pago, neto de
las garantias entregadas, por importe de 25 millones de euros.

A 31 de diciembre de 2020, el total de acciones propias de la Sociedad asciende a 4.645.608
(4.671.296 titulos a 31 de diciembre de 2019). El precio medio de adquisicidon unitario de
los titulos asciende a 11,00 euros a 31 de diciembre de 2020 (11,04 euros en 2019).

Durante el ejercicio 2018 se aprobd un plan de retencidon a largo plazo dirigido a los
empleados del Grupo (con excepcion del Consejero Delegado), con una duracidon que se
extendia entre el 1 de septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020 y que consistia en
la asignacién de un incentivo asociado al nivel salarial de cada trabajador, pagadero en
acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y cuando no se produjera la baja voluntaria o el
despido disciplinario procedente y vinculado al incremento experimentado por el valor de
la accion a la finalizacion del plan. Durante el ejercicio 2020, dicho plan ha supuesto el
registro de un gasto de personal de 421 miles de euros (559 miles de euros en 2019) con
contrapartida en el patrimonio neto del balance adjunto.

En relacién a dicho plan de incentivos, la futura entrega de la retribucién a los empleados
de las sociedades participadas por parte de Neinor Homes, S.A. derivada del plan de
retencion a largo plazo supuso el incremento del coste de la participacién que la Sociedad
ostentaba en Neinor Norte, S.L.U y Neinor Peninsula, S.L.U. dado que la Sociedad asumia
el desembolso a los trabajadores de las sociedades dependientes. Este concepto ascendia
a 1.701 miles de euros (Nota 4.1 y 7.a). A la finalizacién del periodo establecido se ha
constatado que no se han cumplido las condiciones para el pago de esta retribucion en
acciones, por lo que las cantidades dotadas para el mismo han sido aportadas a las reservas
de la Sociedad.

Por ultimo, en abril de 2020, la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobd un
nuevo plan de incentivos pagadero en acciones, con un coste que se estima oscilara en un
rango maximo de entre 8 y 12 millones de euros, cuyo devengo se extendera hasta el 31
de diciembre de 2022 y cuyos beneficiarios seran consejeros que tengan funciones
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f)

ejecutivas y los miembros del equipo directivo de Neinor Homes, S.A. y de su grupo de
sociedades que sean expresamente invitados por el Consejo de Administracion de la
Sociedad dominante, a propuesta de la Comision de Nombramientos y Retribuciones. Las
dos métricas de mediciéon de cumplimiento del plan son, al 50% cada una, el EBITDA y el
Retorno Total para el Accionista (RTA), definido como la evolucion de la inversion en
acciones de Neinor Homes, S.A., estableciéndose importes minimos por debajo de los
cuales no se devenga el incentivo, asi como una posibilidad de sobrebonus de hasta un
150%. Las acciones adquiridas de este modo tienen prohibida su venta por un periodo de
1 afio para los consejeros que tengan funciones ejecutivas, estando el incentivo sujeto a
clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias, siendo asimismo necesario
requisitos de permanencia para tener derecho al incentivo. El nimero de acciones a
entregar vendra determinado por el cociente entre el valor asignado al plan a cada individuo
y la cotizacion de la accidén en un determinado nimero de dias habiles previos al inicio y el
fin del periodo de medicion del plan. Durante el ejercicio 2020, dicho plan ha supuesto el
registro de un gasto de personal de 75 miles de euros con contrapartida en el patrimonio
neto del balance adjunto.

Reserva legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC),
debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir 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 sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2020 la reserva legal no esta
completamente constituida, ascendiendo a 4.773 miles de euros al cierre del ejercicio 2020.

Distribucion de dividendos

En la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 1 de abril de 2020 se aprobd
el reparto de un dividendo con cargo a la reserva de prima de emision y/o a otras reservas
distribuibles por un importe maximo de 40 millones de euros, pagadero en una o varias
veces durante los ejercicios 2020 y 2021, acordandose delegar en el Consejo de
Administracion de la Sociedad la facultad de determinar, en su caso, el importe y la fecha
exacta de cada distribucién durante el referido periodo, atendiendo en todo caso al importe
maximo global sefialado. No obstante, se acord6 que en el caso de que los repartos fijados
por el Consejo de Administracion de la Sociedad no agotasen dicho importe maximo durante
el plazo establecido para ello, el acuerdo quedaria sin efecto respecto al importe no
distribuido. En enero de 2021, el Consejo de Administracion ha aprobado la distribucion de
un dividendo de 0,5 euros por cada accién con derecho a percibirlo (Nota 15).
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9. Deudas con entidades de crédito y otros
pasivos financieros

a) Deudas con entidades de crédito

El detalle de estos epigrafes del pasivo corriente del balance de situacion al 31 de diciembre
de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
31.12.2020 31.12.2019

Deudas con entidades de crédito a largo plazo:

Préstamos 20.594.345 -
Total a largo plazo 20.594.345 -
Deudas con entidades de crédito a corto plazo
(Nota 10.c):
Deuda por intereses - 544.724
Compra de acciones (Nota 8.d) - 49.334.264
Préstamos 19.255.655 -
Total a corto plazo 19.255.655| 49.878.988

En abril de 2020, la Sociedad contraté financiacion por importe de 40 millones de euros sin
garantias hipotecarias, cuyo vencimiento final se iba a producir en abril de 2023, con un primer
afio de carencia en cuanto a principal, siendo las amortizaciones en los 2 afos siguientes
lineales y que devenga un tipo de interés fijo hasta vencimiento. La financiacién incluye
clausulas de vencimiento anticipado, entre las que destaca el compromiso de no superar un
ratio de 7,5 para el cociente entre el Endeudamiento sobre el Capital. Dicha financiacion ha
sido novada con fecha 30 de diciembre de 2020 mediante dos nuevos préstamos por importes
de 15 y 25 millones de euros, respectivamente, produciéndose el vencimiento del primero de
ellos en tres plazos: junio de 2021 (6 millones de euros), diciembre 2021 (5 millones de euros)
y junio de 2022 (4 millones de euros). El segundo préstamo cuenta con un plazo de cuatro
meses de carencia en cuanto al principal, siendo las amortizaciones lineales en los 2 afios
siguientes. Ambos préstamos devengan un tipo de interés fijo, ligeramente superior al
préstamo inicialmente contratado, hasta el vencimiento. Dichos préstamos se encuentran
clasificados en el pasivo no corriente y en el pasivo corriente del balance de situacion por
importes de 21 millones y 19 millones de euros, aproximada y respectivamente.

Covenants y clausulas de vencimiento anticipado-

En relaciéon a la financiacidon externa suscrita por el Grupo y desglosada en los apartados
anteriores, el Grupo posee diversas clausulas de vencimiento anticipado asociadas a los
préstamos y lineas de crédito, entre las que destacan las siguientes:

Compromiso de cumplimiento de un ratio firme e irrevocable denominado “Ratio LTV”,
entendido como el cociente entre Endeudamiento Neto sobre el Valor de los inmuebles
netos del Grupo, netos en ambos casos de los importes dispuestos por préstamos
promotores “capex” y calculado de modo global, el cual debe de ser inferior a un 35%.

En relacion al contrato de factoring, empeoramiento de los ratios de cobertura
(entendido como el cociente entre Deuda Financiera Neta sobre EBITDA) y/o
apalancamiento (entendido como el cociente entre Deuda Financiera Neta sobre
Fondos Propios) en un 15% sobre esos mismos ratios calculados conforme a las ultimas
cuentas anuales; y cuando, ademas, con arreglo a la informacion de los mercados,
resulte un deterioro de la situacion del Grupo que haga dudar respecto de la viabilidad
de sus negocios. La Direccion considera que la entidad financiera se encuentra al
corriente de la situacion actual del Grupo.
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10.

Otros créditos

En abril de 2019 se firmd un contrato de financiacién con la entidad financiera Deutsche Bank
por importe maximo de 75 millones de euros, figurando Neinor Sur, S.A.U. como prestamista
y Neinor Homes, S.A., Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Norte, S.L.U. como garantes. Dicho
préstamo, que a la fecha se encuentra dispuesto por la sociedad participada Neinor Sur, S.A.U.
por importe de 50 millones de euros (75 millones de euros a 31 de diciembre de 2019), tenia
como vencimiento inicial abril de 2020, si bien podria ser prorrogado parcialmente a discrecidn
del Grupo hasta octubre de 2021 siempre y cuando se cumpliesen ciertas condiciones (como
la entrega de un nimero determinado de viviendas). La financiacién incluia también clausulas
de vencimiento anticipado, entre las que destacaba el compromiso de no superar un ratio del
35% para el cociente entre el Endeudamiento Neto sobre el Valor de mercado de los inmuebles
del Grupo (“GAV”). La financiacidon supuso asimismo que se otorgaran derechos reales de
prenda sobre las participaciones sociales de Neinor Norte, S.L.U., y de Neinor Peninsula, S.L.U.
y sobre las acciones de Neinor Sur, S.A.U. Con fecha 29 de enero de 2020 se suscribidé un
contrato de novacién ampliandose el plazo de vencimiento inicial a enero de 2021, si bien
también podria ser prorrogado parcialmente a discrecién del Grupo hasta diciembre de 2022
con un limite de 40 millones de euros, aplicindose ligeros incrementos del tipo de interés
aplicable, siempre y cuando se cumplieran condiciones similares a las previstas en el contrato
original. A este respecto, el Grupo ha amortizado anticipada y voluntariamente un importe de
25 millones de euros, cumpliéndose asi con uno de los requisitos definidos para la prérroga
del vencimiento hasta el ejercicio 2022. El préstamo, que a la fecha se encuentra dispuesto
por importe de 50 millones de euros se encuentra clasificado en el pasivo no corriente del
balance consolidado del Grupo, dado que las condiciones para la prorroga del préstamo han
sido cumplidas. El contrato fija un tipo de interés de financiacion Euribor con un margen
(incrementable si se producen prérrogas al préstamo). Adicionalmente el préstamo ha sido
novado en enero de 2021 ampliando el limite hasta un importe maximo de 133 millones de
euros, sujeto a la realizacién de la fusidon con Quabit Inmobiliaria, S.A. (Nota 15).

b) Otros pasivos financieros
La principal variaciéon con respecto al ejercicio 2019 se corresponde con el registro del importe
variable pendiente de pago por la adquisicion del 75% de las participaciones del capital social

de Umber Juridico Inmobiliario, S.L., registrado a coste amortizado por importe de 2.557 miles
de euros (Nota 7).

Saldos y transacciones con Socios, empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes,
Asociadas y Multigrupo, los Accionistas con influencia significativa, el “personal clave” de la
Direccion de la Sociedad (miembros de su Consejo de Administracidn y los Directores, junto a
sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal clave de la Direccidon
pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser influido por ellas. En concreto,
se entiende por situaciones de vinculacion las operaciones realizadas con agentes externos al
Grupo, pero con los que existe una relacidon segun las definiciones y criterios que se derivan
de las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004, de 15
de septiembre, y de la Comisidon Nacional del Mercado de Valores en su Circular 1/2005, de 1
de abril. En aplicacién de los citados criterios tiene la consideracién a efectos de desglose de
entidad vinculada la entidad financiera “Banco de Santander, S.A.” en razdén de la vinculacion
existente entre un alto directivo y consejero de la entidad financiera con uno de los
administradores.

a) Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo
El detalle y movimiento del epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto

plazo” del pasivo corriente del balance de situacion en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Euros
Saldo a Saldo a
31.12.19 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.20
Préstamos y créditos por
Cash Pooling 283.654.727 305.308.770 (283.654.727) - 305.308.770
Intereses devengados
pendientes de vencimiento 3.608.257 4.770.371 (4.191.987) - 4.186.641
Otros - 31.666 - - 31.666
Total 287.262.984| 310.110.807 | (287.846.714) - 309.527.077
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
Euros
Saldo a Saldo a
31.12.18 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.19
Préstamos y créditos por
Cash Pooling 254.726.427 283.654.727 (254.726.427) - 283.654.727
Intereses devengados
pendientes de vencimiento 2.965.060 3.608.257 (2.965.060) - 3.608.257
Total 257.691.487 | 287.262.984 | (257.691.487) - 287.262.984

El saldo de la partida “Préstamos y créditos” al cierre de este ejercicio se corresponde con los
saldos vivos al 31 de diciembre de 2020 derivados de la operativa del contrato de Cash Pooling
firmado entre la Sociedad y el resto de las compaiiias del Grupo. Mediante dicho acuerdo,
estas Ultimas proceden al depodsito de su exceso de efectivo en la cuenta bancaria de la
Sociedad; asimismo, en su caso, los saldos bancarios negativos de dichas sociedades son
cubiertos por la Sociedad, que a veces utiliza los excedentes en otras sociedades del Grupo.
Ambos tipos de préstamos devengan intereses al tipo fijo del 1,70% anual. La distribucién del
saldo neto entre las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2020 y 31 de
diciembre de 2019 en virtud de este sistema es la siguiente:

31.12.2020 (en Euros)

Saldos deudores

Saldos acreedores

Intereses Intereses
devengados devengados
pendientes pendientes de

Principal de Principal vencimiento
vencimiento

Neinor Norte, S.L.U. - - 135.714.547 1.698.108
Neinor Peninsula, S.L.U. - - 166.893.675 2.459.724
Neinor Sur, S.A.U. 147.801.750| 2.795.075 - -
Promociones Neinor 1, S.L.U. 4.983.519 - - 7.336
Promociones Neinor 2, S.L.U. - - 950.317 13.160
Promociones Neinor 3, S.L.U. 11.345.425 126.459 - -
Neinor Works, S.L.U. - - 1.750.231 8.313
Promociones Neinor 5, S.L.U. 3.087.853 9.072 - -

Total 167.218.547| 2.930.606| 305.308.770 4.186.641
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31.12.2019 (en Euros)

Saldos deudores Saldos acreedores
Intereses Intereses
devengados devengados
pendientes de pendientes de
Principal vencimiento Principal vencimiento
Neinor Norte, S.L.U. - - 93.212.178 903.182
Neinor Peninsula, S.L.U. - - 188.880.346 2.683.209
Neinor Sur, S.A.U. 167.022.788 3.009.885 - -
Promociones Neinor 1, S.L.U. - - 299.986 4.211
Promociones Neinor 2, S.L.U. - - 944,238 12.953
Promociones Neinor 3, S.L.U. 8.432.309 140.746 - -
Promociones Neinor 4, S.L.U. - - 317.979 4.702
Promociones Neinor 5, S.L. 575.179 5.185 - -
Total 176.030.276 3.155.816| 283.654.727 3.608.257
b) Clientes empresas del Grupo
Saldos y transacciones a 31 de diciembre de 2020
Euros
Cuentas por cobrar por Ingresos por servicios
servicios prestados prestados
Neinor Norte, S.L.U. 3.477.628 2.867.232
Neinor Peninsula, S.L.U. 326.120 262.459
Neinor Sur, S.A.U. 8.433.477 6.937.100
Promociones Neinor 1, S.L.U. - -
Promociones Neinor 2, S.L.U. - -
Promociones Neinor 3, S.L.U. 67 55
Neinor Works, S.L.U. - -
Promociones Neinor 5, S.L.U. - -
Total 12.237.292 10.066.846

Saldos y transacciones a 31 de diciembre de 2019

Euros
Cuentas por cobrar por Ingresos por servicios
servicios prestados prestados

Neinor Norte, S.L.U. 3.706.369 3.040.804
Neinor Peninsula, S.L.U. 671.916 550.457
Neinor Sur, S.A.U. 7.662.678 6.230.964
Promociones Neinor 1, S.L.U. - -
Promociones Neinor 2, S.L.U. 678 561
Promociones Neinor 3, S.L.U. - -
Neinor Works, S.L.U. - -
Promociones Neinor 5, S.L.U. 5.618 -

Total 12.047.259 9.822.786

La Sociedad presta servicios de asesoramiento y gestion a otras entidades del Grupo. La
Sociedad asume los costes del personal que se dedican a realizar tareas corporativas, asi
como cualquier otro coste relacionado con actividades o servicios corporativos. La
facturacién por estos conceptos al cierre del ejercicio 2020 asciende a 10.067 miles de
euros (9.823 miles de euros al cierre del ejercicio 2019) (Nota 12).
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c) Otros saldos y transacciones con partes vinculadas

Los saldos y transacciones que figuran en el pasivo del balance de situacion y en la cuenta
de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2020 y 2019 con entidades vinculadas han
sido los siguientes:

Saldos a 31 de diciembre de 2020

Euros
Préstamos Tesoreria
Entidad vinculada concedidos
Banco Santander, S.A. 40.000.000| 112.371.651
Total 40.000.000(112.371.651
Saldos a 31 de diciembre de 2019
Euros
Préstamos Tesoreria
Entidad vinculada concedidos
Banco Santander, S.A. - 98.050.315
Total - 98.050.315
Transacciones al 31 de diciembre de 2020
Euros
Gastos por Ingresos por
prestacion Gastos prestacion Ingresos
Entidad vinculada servicios financieros | de servicios | financieros
Banco Santander, S.A. 512 1.135.413 B B
Aquila Lux S.V., S.A.R.L. - - 10.000 -
Total 512 1.135.413 10.000 -
Transacciones al 31 de diciembre de 2019
Euros
Gastos por Ingresos por
prestaciéon Gastos prestacion Ingresos
Entidad vinculada servicios financieros | de servicios | financieros
Banco Santander, S.A. 580 - - -
Aquila Lux S.V., S.A.R.L. - - - -
Total 580 - - -

Informacion sobre riesgos financieros
El Grupo al que pertenece la Sociedad (Notas 1, 7 y 8) gestiona su capital para asegurar

que las compafiias del Grupo seran capaces de continuar como negocios rentables a la vez
que maximiza el retorno de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.
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La gestidn de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccién Financiera
Corporativa, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a los riesgos de crédito y liquidez, asi como, en menor medida, al riesgo de
variaciones en los tipos de interés.

Informacion cualitativa
Riesgo de crédito

La Sociedad tiene la practica totalidad de su activo invertido en instrumentos de patrimonio
en otras sociedades del Grupo o presenta préstamos financieros o de otra naturaleza a
otras sociedades asimismo del mismo Grupo de sociedades. La recuperabilidad de los
importes registrados en el epigrafe “Créditos a empresas del Grupo a corto plazo” del
balance de situacién adjunto, esta vinculada a la evolucién de la situacion financiera del
Grupo y en concreto de las requeridas por la actividad inmobiliaria. Respecto al riesgo de
crédito fuera de Grupo, el mismo se encuentra concentrado en Kutxabank, en virtud del
contrato de administracion y gestién y comercializacion de activos descritos en la Nota 1.

Riesgo de liquidez

El Grupo Neinor Homes determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto
de tesoreria. Con esta herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y
tiempo, y se planifican las nuevas necesidades de financiacion.

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacion de facilidades
crediticias e inversiones financieras temporales por importe suficiente para soportar las
necesidades previstas por un periodo que esté en funcion de la situacidon y expectativas de
los mercados de deuda y de capitales.

Los Administradores de la Sociedad confian en que se dispondra de suficientes recursos
para hacer frente a las necesidades de caja tanto de la misma como de sus sociedades
dependientes en el futuro. En este sentido, la tesoreria se gestiona a nivel de Grupo Neinor
Homes, de modo que no se generen tensiones de tesoreria en las sociedades dependientes
operativas y que puedan desarrollar con normalidad sus promociones inmobiliarias, las
cuales esta previsto que se financien con financiacion ajena.

Al 31 de diciembre de 2020 el fondo de maniobra de la Sociedad resulta negativo en 6.098
miles de euros como consecuencia de la financiacidon neta recibida de sus participadas que
asciende a 121.384 miles de euros (véase Nota 10). Esta situacion se ha producido, entre
otras razones, porque el grupo actiua de forma integrada y bajo una direccién comun
corporativa en Neinor Homes, S.A con lo que la generacion y aplicacion de recursos deben
contemplarse considerando dicha premisa. Asimismo, las sociedades de Grupo Neinor
Homes, controladas integramente por la Sociedad, cuentan con reservas distribuibles
disponibles por importe minimo de unos 100 millones de euros aproximadamente al 31 de
diciembre de 2020 (véase Anexo I), estando previsto comenzar su distribucién en el corto
plazo, lo cual, unido a los resultados del desarrollo del plan de negocio en sus participadas,
permitiria restablecer el equilibrio financiero, asi como los recursos que genera la propia
Sociedad por la actividad de servicing y los ingresos por servicios corporativos a sus
participadas. El analisis de liquidez en todo caso ha de realizarse a nivel grupo ascendiendo
el fondo de maniobra positivo del grupo a 889 millones de euros, si bien se corregiria hasta
522 millones de euros, considerando los activos y pasivos no realizables a corto plazo
incluidos como corrientes y los saldos en efectivo no disponibles.

Riesgo de tipo de interés
Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y
pasivos que devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y

pasivos referenciados a un tipo de interés variable. No se han contratado instrumentos de
cobertura de tipos de interés.
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Informacidn cuantitativa
Riesgo de crédito

No existen importes vencidos en las cuentas a cobrar con Grupo y vinculadas o terceros a
31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019.

Riesgo de liquidez

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no tiene créditos, avales ni préstamos de los que
sea titular y estén sin disponer excepto:

- Linea crédito IVA multigrupo CaixaBank: la participada Neinor Norte, S.L.U. ha
dispuesto de un importe de 2.100 miles de euros sobre el limite de 15.000 miles de
euros.

- Linea factoring IVA multiempresa Kutxabank: no hay ningln importe dispuesto
sobre el limite de 15.000 miles de euros.

Riesgo de tipo de interés

Las modificaciones de cien puntos basicos en los tipos de interés habrian impactado en 448
miles de euros de mayor gasto financiero en el ejercicio 2020 (495 miles de euros en 2019).

11. Situacidn fiscal

a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

La Sociedad tributa bajo el régimen de consolidacidon fiscal dentro del grupo de
consolidaciéon foral 02117BSC, formado desde el ejercicio 2017 por la Sociedad como
Sociedad Dominante y Neinor Norte, S.L.U. como Sociedad dependiente.

Segun establece la legislacion vigente, 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 prescripcion de
cuatro anos.

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los cuatro Gltimos ejercicios
para todos los impuestos que le son de aplicacién, no existiendo un plazo limitado por parte
de la Administracion para comprobar e investigar las deducciones y bases imponibles
negativas que se empleen en las liquidaciones abiertas a inspeccion fiscal.

Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devenguen pasivos materiales
adicionales no cubiertos de consideracién como consecuencia de la revisiéon que se pudiera
producir por parte de la Administracion Tributaria Foral de los ejercicios abiertos a
inspeccién. A este respecto, de acuerdo con lo dispuesto en la Disposicidon Adicional Novena
del Real Decreto Ley 11/2020 de 31 de marzo y la Disposicion Adicional 12 del Real Decreto
Ley 15/2020 de 21 de abril, el periodo comprendido entre el 14 de marzo y el 30 de mayo
de 2020 no computara a efectos de los plazos de prescripcién establecidos en la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, por lo que los plazos habituales de
prescripcion se ven ampliados en 78 dias adicionales.

31



b) Saldos corrientes con Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Euros
Saldos deudores Saldos acreedores
31.12.20 31.12.19 31.12.20 31.12.19

Hacienda Publica deudora por IVA 4.849 2.945 - -
Hacienda Publica acreedora por Impuesto

sobre Sociedades - - 8.672.990 9.224.143
Hacienda Publica acreedora por IVA - - 2.994.986 3.675.681
Hacienda Publica acreedora por retenciones

practicadas - - 776.475 832.299
Organismos de la Seguridad Social

acreedores - - 202.632 200.674
Total 4.849 2.945| 12.647.083 13.932.797

c) Conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre

Sociedades

31 de diciembre de 2020

Euros
Aumentos |Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos 10.924.030 - 10.924.030
Diferencias permanentes
Planes de incentivos (Notas 4.1 y 8) 421.298 - 421.298
Multas, sanciones, recargos 13.392 - 13.392
Diferencias temporales 3.817.368| (1.212.121) 2.605.247
Base imponible 15.176.088| (1.212.121) 13.963.967
31 de diciembre de 2019
Euros
Aumentos |Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos 20.166.276 20.166.276
Diferencias permanentes
Multas, sanciones, recargos 16.092 - 16.092
Diferencias temporales 1.711.653 (66.969) 1.644.684
Base imponible 21.894.021 (66.969) 21.827.052

d) Conciliacion entre el resultado contable y el gasto por impuesto sobre

Sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la

siguiente:
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Euros

31.12.20 31.12.19
Resultado antes de impuestos 10.924.030| 20.166.276
Diferencias permanentes 434.690 16.092
Diferencias temporales 2.605.247 1.644.684
Base imponible fiscal previa 13.963.967| 21.827.052
Créditos fiscales no activados aplicados - -
Base imponible fiscal 13.963.967| 21.827.052
Tipo impositivo 24% 24%
Impuesto devengado 3.351.352 5.238.493
Activacion de impuestos diferidos (639.566) (410.797)
Bajas de impuestos diferidos 300.584| 1.298.358
Otros ajustes por Impuestos de Sociedades (55.750) (57.861)
Gasto/(Ingreso) por impuesto de
sociedades (Nota 10) 2.956.620 6.068.193

Los ajustes por diferencias temporarias se corresponden, principalmente, con la dotacién
remuneracion variable pendiente de pago 31 de diciembre de 2020 por importe de
2.031.861 euros.

Como hemos comentado anteriormente, la Sociedad encabeza el Grupo Fiscal niumero
02117BSC, cuya conciliacion entre el resultado contable y la cuenta a pagar por impuesto
sobre sociedades es la siguiente (en miles de euros):

Miles de euros
Grupo 02117BSC
2020 2019
Resultado Agregado antes de impuestos Beneficio/ (Pérdida) 43.236 46.099
Diferencias permanentes 745 24
Diferencias temporales 1.283 966
Base imponible fiscal previa 45.264 47.089
Compensacion BIN - -
Base imponible fiscal 45.264 47.089
Tipo impositivo 24% 24%
Impuesto devengado 10.863 11.301
Retenciones y pagos a cuenta (2.190) (2.077)
Cuenta por pagar por Impuesto de Sociedades 8.673 9.224

La cuenta por pagar correspondiente a Neinor Homes, S.A. asciende a 8.672.990 euros,
correspondiendo a Neinor Norte, S.L.U. una cuenta por pagar por importe de 7.511.941
euros a 31 de diciembre de 2020 y ascendiendo el importe pendiente de pago de esta
sociedad a Neinor Homes, S.A. a 17.494.019 euros (Nota 7).

e) Impuestos diferidos registrados

Hasta el ejercicio 2018, la Sociedad no registraba los activos por impuestos diferidos ya
que, en opinidén de los Administradores de la Sociedad, el entorno econdémico general
generaba aun cierta incertidumbre ante la ausencia de consolidacion de tendencias
sectoriales, de modo que, su recuperabilidad no se encontraba razonablemente asegurada.

Durante el ejercicio 2018, se realizdé una revaluacién y se determind como razonablemente
asegurada la obtencidon de beneficios fiscales futuros que permitan la compensacién de
estas diferencias temporarias, considerandose para ello que se consiguid obtener un
resultado de explotacion positivo, fruto de que se estd cumpliendo con el presupuesto
elaborado a nivel Grupo durante el ejercicio anterior y existe visibilidad por los ritmos de
comercializacién de las promociones desarrolladas en el conjunto del grupo fiscal foral.
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El movimiento de los activos por impuesto diferido durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020 ha sido el siguiente:

31.12.19 | Adiciones Retiros Otros 31.12.20
movimientos
Impuestos diferidos de activo 683.607 639.566 (300.584) - 1.022.589
Total impuestos diferidos de activo 683.607 639.566 (300.584) - 1.022.589

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad cuenta con impuestos anticipados registrados por
importe de 4.261 miles de euros (en base) correspondientes a ajustes a la base imponible
realizados por gastos de personal no deducibles al cierre del ejercicio asociados a

incentivos.

Adicionalmente, la Sociedad posee deducciones no activadas a 31 de diciembre de 2020
por importe de 59 miles de euros (59 miles de euros al 31 de diciembre de 2019).

12. Ingresos y Gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

En el contexto de la operacion descrita en la Nota 1, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmo
un contrato de administracidn y gestion de activos entre las distintas sociedades del Grupo
Kutxabank y Neinor Homes, S.A. en relacion a los activos inmobiliarios propiedad de las
primeras, habiéndose devengado un ingreso durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 de 23.547 y 32.138 miles de euros

respectivamente.

La Sociedad ha obtenido asimismo ingresos por importe de 10.067 miles de euros (9.822 miles
de euros en 2019) en concepto de gastos de servicios corporativos que, como cabecera del
Grupo, repercute al resto de participadas; dicho importe se encuentra pendiente de cobro al

31 de diciembre de 2019 (Nota 10).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios ha sido realizada en Espaiia.

A finales de octubre de 2020 se ha acordado por parte de la Sociedad la prestacidon a una
promotora inmobiliaria tercera de un servicio de comercializacién de mas de mil viviendas, y
que comenzara, presumiblemente, durante el ejercicio 2021. El servicio, que incluye tanto la
redaccion del plan comercial de venta como la estrategia de comunicacidon y marketing, tiene
un coste estimado asociado de 1 milldn de euros, aproximadamente, y dard lugar como
contraprestacion a una remuneracion porcentual sobre el precio final de venta de las viviendas
en linea con las tarifas comerciales que le son repercutidos por los agentes de la propiedad
inmobiliaria al Grupo. Dicho acuerdo incluye asimismo dos opciones de compra, una de ellas
sobre aquellas unidades que resten por comercializar, ejercitable Unicamente por la Sociedad
antes del 31 de diciembre de 2023 (plazo ampliable hasta el 31 de diciembre de 2026, siempre
y cuando se alcancen ciertos objetivos en relacion al nimero de viviendas comercializadas),
consistiendo la otra opcion de compra, ejercitable asimismo Unicamente por la Sociedad
durante el ejercicio 2021, en la adquisicion de 10 parcelas sobre las que podra construirse un
total de 395 viviendas, por un precio de 19.750 miles de euros.
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b) Gastos de personal

El desglose del epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias al 31 de
diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente (Nota 8.c y 8.¢):

Euros
31.12.20 31.12.19
Sueldos, salarios y asimilados (*) 8.851.558 7.682.218
Seguridad Social 1.048.791 1.092.898
Otros gastos sociales 112.028 30.473
Total 10.012.377 8.805.589

(*) Incluyen gastos relativos a planes de incentivos (véanse Notas 4.1y 8)

El epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdida y ganancias del ejercicio 2020 adjunta
incluye un importe de 1.157 miles de euros correspondiente a planes de incentivos (492 miles

de euros en el ejercicio 2019) (Nota 4.1).

El niUmero medio de personas empleadas durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2020 y el 31 de diciembre de 2019, detallado por sexos y categorias, es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Categorias Hombres | Mujeres
Titulados superiores 33 31
Titulados medios 9 24
Total 42 55

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Categorias Hombres Mujeres
Titulados superiores 33 33
Titulados medios 7 22
Total 40 55

El nUmero de personas empleadas al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2020 y el 31 de diciembre de 2019, detallado por sexos y categorias, es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Categorias Hombres Mujeres
Titulados superiores 34 29
Titulados medios 9 23
Total 43 52
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Categorias Hombres Mujeres
Titulados superiores 35 35
Titulados medios 8 20
Total 43 55

Al 31 de diciembre de 2020, el numero de personas empleadas por la Sociedad con
discapacidad mayor o igual al 33% ha sido de 2 (2 personas a 31 de diciembre de 2019).

c) Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta al 31 de
diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
31.12.20 31.12.19
Arrendamientos y canones 32.852 53.281
Reparaciones y conservacion 644.713 763.274
Servicios de profesionales independientes | 6.432.907 7.257.176
Transportes 2.389 2.430
Primas de seguros 300.228 187.478
Servicios bancarios y similares 27.314 10.158
Publicidad y comercializacion 753.556 609.040
Suministros 42.488 946
Otros servicios exteriores 980.635 1.312.836
Total 9.217.082 (10.196.619

El capitulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye, entre otros
gastos (véase Nota 10), las comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de
la propiedad inmobiliaria u otros ingresos de intermediarios y gastos de tasaciones y
valoraciones con relacion a las ventas intermediadas por los mismos, en relacién a los activos
gestionados del contrato de Servicing, y cuyo importe asciende a 2.379 miles de euros (4.422
miles de euros en 2019) (Notas 1 y 12.a).

. __Otra informacién

a) Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final
segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre

A continuacidn, se detalla la informacion requerida por la Disposicidn final segunda de la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la resolucién de 29 de
enero de 2016, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre la informacion
a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago
a proveedores en operaciones comerciales:
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Ejercicio | Ejercicio
terminado [terminado
el 31 de el 31 de
diciembre |diciembre
de 2020 de 2019
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 49 50
Ratio de operaciones pagadas 50 52
Ratio de operaciones pendientes de 34 32
pago
Miles de Miles de
euros euros
Total pagos realizados 10.907 15.237
Total pagos pendientes 998 1.276

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta
Resolucion, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o
servicios, incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar -
Proveedores”, “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - Proveedores, empresas
del Grupo y asociadas” y “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - Acreedores
varios” del pasivo corriente del balance de situacion.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la
entrega de los bienes o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago
material de la operacion.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cierre de 31 de diciembre de 2020
y de 31 de diciembre de 2019, de acuerdo a la Ley 11/2013, de 26 de julio, es de 30 dias
a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar
dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias. En este sentido, y a efectos de la realizacién
de los calculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casos
un plazo maximo legal de pago de 60 dias, con independencia de las condiciones especificas
pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.

b) Informacion legal relativa al Consejo de Administracion y Alta direccion

Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019
los Administradores de la Sociedad no han realizado con las mismas operaciones ajenas al
trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los Administradores de la Sociedad, asi
como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de
Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otras sociedades que por su
actividad pudieran representar un conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad, no
habiéndose producido comunicacién alguna a los dérganos competentes en el sentido
indicado en el articulo 229, motivo por el cual las presentes cuentas anuales no incluyen
desglose alguno en este sentido.

Retribucion y otras prestaciones a los Administradores

Al 31 de diciembre de 2020 los Administradores de la Sociedad, incluidos quienes
simultdneamente tienen en su caso la condicion de miembros de la Alta Direccién (dos
personas) (Nota 4.k), han recibido una retribucién fija y variable por su condicién de
administradores por importe de 1.809 miles de euros, asi como otras retribuciones (véase
Nota 4.1) por importe de 13 miles de euros (1.346 y 80 miles de euros respectivamente a
31 de diciembre de 2019). Adicionalmente, la Sociedad ha registrado un gasto con cargo
al epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta por importe
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de 1.157 miles de euros (492 miles de euros en 2019) en concepto de planes de incentivos
para la Direccién aprobados (véanse Notas 8 y 12).

Las Sociedades vinculadas a los mismos han prestado al Grupo y facturado por ello los
importes indicados en la Nota 10.

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consejeros y Altos
Directivos cuyo coste asciende a 110.927 euros (64.751 euros en 2019).

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni cualquier otro tipo
de compromisos con respecto a los miembros actuales y anteriores de su Consejo de
Administracion.

La Sociedad no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de sus Administradores,
ni existen otros compromisos contraidos con Administradores, anteriores o actuales.

Retribucién y otras prestaciones a la Alta Direccién

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la remuneracion de los
miembros de la Alta Direccion de la Sociedad y personas que desempefian funciones
asimiladas, excluidos quienes simultdneamente tienen en su caso la condiciéon de miembros
del Consejo de Administracion (dos personas), puede resumirse en la forma siguiente:

Miles de Euros
31.12.2020 31.12.2019
Numero de Retribuciones Otras Retribuciones Otras
Personas fijas y Retribuciones Total fijas y Retribuciones Total
31.12.2020 | 31.12.2019 variable (Nota 4.19) Variables
7 8 1.673 270 1.943 1.659 1.065 2.724

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido
anticipos, créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccion.

Asimismo, los contratos de algunos de los directivos del Grupo recogen pagos de no
competencia postcontractual en caso de terminacién de los mismos, si bien se estima que
estos compromisos no son significativos en relacién a las presentes cuentas anuales.

c) Garantias comprometidas con terceros y otras sociedades del Grupo o
vinculadas

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad es garante de las
demas Sociedades del Grupo en diversos préstamos y lineas de crédito, tanto individual
como conjuntamente con alguna de sus participadas, segin se detalla a continuacion,
agrupadas por entidades de crédito:

Euros
Entidad de crédito Limite Importe
concedido dispuesto
Banco Santander, S.A. 51.291.000 51.287.894
Banco de Sabadell, S.A. 10.173.019 10.173.019
Kutxabank/Cajasur 120.151.055 43.672.291
BBVA - -
CaixaBank 66.700.000 25.316.496
Bankinter, S.A. 35.462.858 14.047.667
Total 283.777.932 |144.497.367

Adicionalmente, el contrato de financiacion suscrito con Deutsche Bank ha supuesto la
entrega de derechos reales de prenda sobre las participaciones de la sociedad en Neinor
Norte, S.L.U, Neinor Peninsula, S.L.U y Neinor Sur, S.A.U (Nota 7 y 9).
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Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene prestados
avales por valor de 157.106 miles de euros (168.586 miles de euros en 2019)
conjuntamente con el resto de sociedades del Grupo, de los que 37.079 miles de euros
(38.860 miles de euros en 2019) se corresponden, principalmente, con garantias
entregadas a distintos Ayuntamientos para garantizar la urbanizacion de distintas
promociones.

d) Honorarios de auditoria

Los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas individuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte,
S.L., han ascendido a 15 miles de euros (20 miles de euros al 31 de diciembre de 2019).
Asimismo, los honorarios relativos a servicios de verificacion y otros servicios prestados por
el auditor correspondiente al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2020 han ascendido a
45 miles de euros (66 miles de euros en el ejercicio 2019).

Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prestado servicios adicionales
por 28 miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 (41 miles
de euros durante el ejercicio el 31 de diciembre de 2019).

14. Informacion relativa a los impactos del COVID-19

La aparicidon y expansion global de la pandemia COVID-19 a principios de 2020 y su duracion
por tiempo indefinido, la falta de vacuna y su afeccidén a los sistemas sanitarios de todo el
mundo ha provocado la toma de una serie de medidas por parte de los respectivos gobiernos
para contener su propagacion, que incluyen o han incluido: el aislamiento, confinamiento,
cuarentena y restriccion al libre movimiento de personas, cierre de locales publicos y privados,
cierre de fronteras y reduccién drastica del transporte aéreo, maritimo, ferroviario y terrestre.

Estas medidas han afectado de forma significativa a la economia global, debido a la
interrupcion o ralentizacion de las cadenas de suministro y al aumento significativo de la
incertidumbre econdmica, evidenciado por un aumento en la volatilidad del precio de los
activos, tipos de cambio y disminucién de los tipos de interés a largo plazo.

En particular en Espafia, ha sido especialmente significativo su impacto en el segundo trimestre
del afo, coincidiendo con la mayor propagacién del virus en el pais y las medidas de
confinamiento implantadas.

La aprobacién de la vacuna y el comienzo de la vacunacion contra la Covid-19 en el ultimo
trimestre del ano ha avivado las expectativas sobre la recuperacién. Sin embargo, los riesgos
aun no se han disipado: la llegada de una tercera ola de contagios, los descubrimientos de
nuevas cepas del virus y un alza en la insolvencia de las empresas meteran presion a la
reactivacion econdémica. Ademas, teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a
causa de la globalizacién de estos, las medidas tomadas por el Gobierno en relacién a la
recuperacion y la incertidumbre en la demanda de vivienda, las consecuencias para las
operaciones del Grupo aun son inciertas y van a depender en gran medida de los ritmos de
vacunacion y de la confianza del mercado.

Por todo ello, a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales es prematuro realizar una
valoracidn detallada o cuantificacion de los posibles impactos que tendra el COVID-19 sobre el
Grupo en 2021, debido a la incertidumbre sobre sus consecuencias, a corto, medio y largo
plazo. No obstante, confiamos en que el sector inmobiliario sea un reactivador de la economia.

El Grupo, dentro de su Sistema Integrado de Control y Gestion de Riesgos, ha definido desde
el comienzo del estado de alarma un modelo especifico para tratar los riesgos que se pudieran
materializar por esta situacién (Proyecto Escipidn), que se ha trasladado a toda la organizacién,
gue se encuentra asociado a objetivos estratégicos, a los procesos y a actividades de control
Yy que se monitoriza periédicamente reportando sus resultados a la Alta Direccién y al Comité
de Auditoria.

En este sentido, esta estructura de riesgos del Grupo junto con determinadas medidas de
caracter conservador y prudente tomadas por las respectivas Direcciones Generales en el
negocio del Grupo previamente a la declaracién del estado de alarma, han permitido potenciar
la resiliencia de la organizacion dotandola de capacidad para abordar oportunidades de
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negocio, lo que ha hecho que haya salido reforzada y en una posicion ventajosa de cara a
afrontar el periodo de incertidumbre al que nos enfrentamos.

Se muestra a continuacion la informacién que refleja las medidas tomadas y el impacto que
ha tenido hasta la fecha actual, la situacidn de emergencia sanitaria producida, segun los
riesgos principales que se han identificado.

¢ Riesgo de Salud: La principal prioridad del Grupo ha sido y es la de salvaguardar la
salud de sus empleados, por ello durante la practica totalidad del estado de alarma,
los empleados han teletrabajado, se han establecido como minimo las medidas
establecidas por las autoridades en todos los centros de trabajo, se ha verificado la
correcta implantacion de medidas en nuestras obras en curso y se han establecido
igualmente medidas de prevencién en los puntos de venta.

Una vez finalizado el estado de alarma, se han ido estableciendo y comunicando
diferentes fases de desescalada para la incorporacién escalonada de los trabajadores
a las oficinas, las cuales se han actualizado como minimo una vez al mes, siempre en
funcion de la evolucién de la pandemia y tomando como medidas minimas a aplicar
las mas restrictivas establecidas por las autoridades.

e Riesgo motivacional del equipo: Desde Neinor Homes se ha considerado al equipo
/ plantilla como una pieza clave de cara a la recuperacion, al mantenimiento de la
operatividad y del mejor desempefio frente a nuestros clientes y proveedores, por ello
desde el inicio del estado de alarma, el Grupo ha decidido no realizar ningin ERTE, ha
realizado periddicas comunicaciones para dar visibilidad y transparencia de la situacién
en cada momento y ha aprovechado los momentos de menor intensidad comercial y
operativa del Grupo para realizar revisiones internas, mejorar los procesos y dar
formacion en diversas materias.

¢ Riesgo de liquidez: la situacién general de los mercados estd provocando un
aumento general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccién
del mercado de crédito. En este sentido, detallamos las principales actuaciones
realizadas hasta la fecha por el Grupo:

o Financiacion Corporativa: el Grupo en el mes de enero del presente ejercicio
ha amortizado 25 millones de euros y refinancié 50 millones de euros, cuya
amortizacion no vence, siempre y cuando se produzca el cumplimiento de
determinadas condiciones contractuales, hasta el 29 de diciembre de 2022.
Adicionalmente, se firmo en el primer semestre del afio una pdliza por importe
de 40 millones para fortalecer la posicion de caja, la cual ha sido refinanciada
a finales de afio a través de dos podlizas por importes de 15 y 25 millones.

o Financiacién Promotora: el Grupo ha seguido manteniendo su ritmo /
dindmica habitual de firmas de préstamos promotor. A cierre del ejercicio
2020, el Grupo tiene concedidos mas de 584 millones de euros de préstamo
promotor.

o Respecto a la posicion neta de Tesoreria: el Grupo establecié desde el
primer momento, un ambicioso plan de aseguramiento de caja, este plan de
contingencia contempla en este momento diversas medidas, entre las que se
encuentran principalmente: plan de ahorro de gastos operativos, la adopcion
de una politica mas conservadora respecto a las inversiones en suelo y la
paralizacion del pago previsto del dividendo aprobado en la Junta General de
Accionistas.

Adicionalmente el Grupo ha recibido la entrada de fondos proveniente de las
escrituraciones de todas las promociones que tenian prevista su entrega en
este ejercicio, cumpliendo el Business Plan previo al Covid-19.

En este sentido, se informa que nuestra posicion neta de caja al comienzo del
mes de marzo, cuando se establecio el plan de contingencia de tesoreria, era
de 95,8 millones de euros y al cierre del ejercicio ha ascendido a mas de 250
millones de euros. Esto se debe a la adopcion de las medidas mencionadas
anteriormente y, en gran medida, al cumplimiento de las entregas previstas
en nuestro Business Plan.
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Estas actuaciones unidas a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora
y gestion eficiente de la liquidez han permitido afrontar dichas tensiones y cumplir con
todas nuestras obligaciones de pago.

Riesgo de operaciones (Obra en curso): la situacion de emergencia sanitaria y
confinamiento ha podido implicar la aparicidon de un riesgo de ralentizacién del avance
de las obras en curso o incluso de interrupcién temporal de la produccién motivadas
entre otros motivos por rupturas puntuales de la cadena de suministro, la implantacion
de las medidas establecidas por las autoridades sanitarias que han provocado cambios
en las formas de ejecucion y organizacion de las obras, por una limitada capacidad de
las constructoras y subcontratas de continuar con la ejecucion de estas asi como por
contagios producidos en las mismas.

Por ello, el Grupo ha establecido una serie de medidas que contribuyan eliminar o
paliar los efectos de dicha emergencia sanitaria. Dentro de estas medidas, podemos
destacar, dos de las mismas:

o La constitucion de una compafia constructora dentro del grupo (Neinor
Works), que se encuentra plenamente operativa, y que esta en disposicion de
continuar los trabajos de constructoras que no cumplan lo acordado o de
comenzar desarrollos por ser la mejor opcion econdémica y de ejecucion de las
ofertas presentadas.

A fecha de los presentes resultados, las 4 promociones cuya ejecucion esta
llevando Neinor Works han avanzado de forma éptima.

o La monitorizacion y anticipo de pagos a constructoras y principales
subcontratas para dirigir dicha liquidez a la ejecucién y grado de avance de las
promociones en curso.

Adicionalmente a las medidas anteriores, se han tomado otro tipo de actuaciones como
son: la planificacion y adelanto de pagos de suministros, recomendaciones de
implementacion de medidas de prevencion, programas de aceleracion de obra, analisis
de optimizacion de proyectos en ejecucion, asi como de organizacidon y formas de
ejecucién de trabajos, de cara a trasladar las mejores practicas a cada una de nuestras
promociones en curso.

Consideramos que todas estas practicas y procedimientos especificos destinados a
monitorizar y gestionar en todo momento la evolucién de las obras, han conseguido
minimizar el impacto de esta situacion en nuestras operaciones.

o Todas nuestras obras WIP han mantenido su actividad, excepto entre el 30 de
marzo y el 13 de abril en base a RDL 10/200 de 29 de marzo en el contexto
de la lucha contra el Covid-19, y ninguna de las mismas se ha paralizado.

o Los contagios que se han producido en las obras han sido puntuales y se han
controlado rapidamente gracias a la aplicacidon de los protocolos establecidos
en cada caso.

o El retraso previsto en la finalizacidon de las obras por causas imputables al
estado de emergencia decretado o por el Covid-19 han sido muy reducidos y
en la mayoria de los casos se ha podido recuperar.

Respecto a las entregas del ejercicio 2020, se ha logrado finalizar todas las obras
comprometidas en el Business Plan del afio excepto una, debido a un concurso de
acreedores de la constructora (por motivos ajenos al Covid-19). Ademas, se han
podido adelantar 6 promociones cuya entrega estaba prevista para el 2021.

En resumen, a pesar del Covid-19 y de las dos semanas de paréon durante el
confinamiento, en 2020 se han finalizado las obras de 28 promociones: 22 de las 23
promociones a las que nos habiamos comprometido para 2020 y 6 promociones cuya
entrega prevista para 2021 hemos podido adelantar a este afio.
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Riesgo Comercial: los factores que se han mencionado anteriormente, junto con
otros especificos, como un contexto macroecondmico complejo con caidas del PIB, una
mayor tasa de desempleo, la restriccion de movimientos, la incertidumbre sobre las
expectativas econémicas a corto y medio plazo, ... impactan de manera significativa
en el comportamiento de la demanda de vivienda. Por ello, al igual que en los otros
apartados, el Grupo ha establecido un plan de contingencia de cara a minimizar, en la
actividad comercial, el impacto de la situacion creada por la pandemia, trabajando en
distintas lineas de accion:

Aseguramiento de la cartera de pedidos / reservas: Asegurar los contratos
de preventa mediante su conversidon a contratos privados. En este sentido, con
el objetivo de ayudar a nuestros clientes que tuvieran una situacion delicada
como consecuencia de la situacion del estado de alarma, se ofrecid a todos
nuestros clientes la posibilidad de aplazar el pago de dos mensualidades, sin coste
financiero alguno. A esta medida se acogié Unicamente el 8% de nuestra cartera
de clientes.

Asimismo, se ha procedido a monitorizar a aquellos clientes que pudieran
presentar alguna situacion laboral o sanitaria especial, para lo que se ha contado
con el apoyo del seguro de proteccién Family Homes Protection, que les da
proteccidon en casos de pérdidas de empleo o enfermedad. En el ejercicio 2020 el
uso del Family Homes Protection se ha incrementado considerablemente, 87
clientes estan recibiendo prestaciéon de dicho seguro desde el 13 de marzo de
2020, frente a los 5 clientes que habian recurrido a él desde su lanzamiento en
septiembre de 2017.

Por ultimo, se ha impulsado la total implantacion de la plataforma de firma digital
en todas las promociones del Grupo.

Los datos, de los que actualmente dispone el Grupo sobre su cartera de clientes,
son:

o Un 85% de nuestros clientes tienen firmado un contrato de compraventa
privado.

o Estos clientes han abonado de manera anticipada una media de un 16%
del precio de la vivienda.

Las cancelaciones / rescisiones de contratos de reserva, han estado en torno a
un 0,5% durante el afio, porcentaje que no varia mucho del 0,5% que
histéricamente tiene el Grupo en los dos Ultimos ejercicios.

Continuacion en la actividad de ventas: la implantacién de la venta on-line,
el desarrollo del CRM, la realizacion de visitas virtuales con los clientes y la firma
digital junto con el lanzamiento de unas campafas de marketing especialmente
disefiadas, han minimizado el impacto negativo de la pandemia.

Ello ha conllevado la implantacidon de formacién online a las comercializadoras en
los nuevos procesos.

La evolucion de las ventas de obra nueva durante el afio alcanz6 un cumplimiento
del 81% con 1.393 unidades frente a las 1.713 previstas en el plan de negocio
del Grupo. Este cumplimiento se traduce en un 88% si consideramos Unicamente
las promociones que se han lanzado segun las previsiones del plan de negocio,
con un Business Plan resultante de 1.587 unidades. Si ademas excluimos del
analisis los meses de confinamiento (marzo-abril-mayo), el cumplimiento ha sido
de un 109%, con 1.218 unidades sobre unos objetivos de 1.118 unidades. Estos
resultados claramente favorables nos han situado en una posicién de liderazgo
en el mercado.

A fecha de cierre del ejercicio, las unidades vendidas correspondientes a las

promociones entregadas en el 2020 ascendian a un 94%, situandose las unidades
prevendidas de las promociones a entregar en el 2021 en un 60%.
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Garantizar la seguridad sanitaria de los clientes y del personal de ventas
en las Neinor Store: para ello se han generado los protocolos de prevencién
sanitaria en las Neinor Store, dotandolos de los equipamientos necesarios
(senalética, EPIs, dispensadores, ...).

Pese al confinamiento, el contexto de incertidumbre y las restricciones, Neinor ha
entregado 1.587 viviendas, cumpliendo con el 93% del objetivo de entregas
fijado para el ejercicio 2020 en el Business Plan.

Riesgo de servicio de gestion de activos (Servicing): Los riesgos expuestos con
anterioridad, tienen su correlativo impacto en nuestro negocio de gestidon de servicios
a la entidad bancaria Kutxabank.

Nuestros ingresos por esta rama de actividad dependen de tres variables: el
saneamiento de activos, el volumen de activos que tenemos en gestidn (indicador con
mas peso) y el porcentaje por la venta de éstos.

Si bien, creemos que es necesario diferenciar la tipologia de activos de obra nueva de
los que se gestionan en Servicing, con una valoracion superior a 60% correspondiente
a suelos (de los cuales el 70% requieren de planeamiento y gestién, no son aun
licenciables) y una tipologia de activos de vivienda con una valoracion media entre
70.000 y 120.000 euros.

En cuanto se pudiera producir no sélo una potencial pérdida de ingresos para el Grupo
sino una merma de eficacia o reputacional nuestra hacia el cliente, a fin de mitigar los
riesgos y haciendo de la necesidad, virtud, se han implantado acciones centradas en
tres grandes ejes: evaluar nuestra exposicion frente a terceros con los que trabajamos
en el area Servicing; reforzar la calidad de los servicios prestados a la entidad, asi
como el control de los mismos; y actualizar la cifra de ventas para este ejercicio.

Para ello, se ha reforzado el control de proveedores externos estratégicos analizando
sus planes de contingencia frente a la Covid-19 y se han puesto en marcha una serie
de acciones de mejora en toda la cadena de valor, asi como la implantacién de 17
nuevos KPIs (frente a los 12 inicialmente previstos) para aprovechar esta
extraordinaria situacién para afinar y mejorar procesos, cara a que nuestro cliente
Kutxabank no viera pérdida de eficacia como Servicer. Igualmente, se ha realizado
una actualizacion del presupuesto de ventas para trasladar la correccion en la cifra
estimada de ventas para este ejercicio, compartiendo un analisis exhaustivo de cartera
y documentando en detalle los motivos por los cuales estimamos que la cifra final va
a mermar a consecuencia de la pandemia, consensuando la nueva cifra con el cliente
una vez compartidas las motivaciones del ajuste. Este conjunto de acciones queda
monitorizado en reuniones quincenales cliente - gestor, a fin de documentarlas y
evaluarlas.

A de las presentes cuentas anuales, hemos superado en un 32% el presupuesto de
ventas acordado tras el ajuste derivado de la situacion Covid-19 y hemos cumplido
todos los planes de accién puestos en marcha, manifestando nuestro cliente la eficacia
de las medidas implantadas y su satisfaccién por los resultados obtenidos.

En cuanto a ingresos, éstos se han visto ligeramente afectados por el menor volumen
de ventas en el afio (motivado por la pandemia), lo que ha supuesto facturar un 50%
menos de lo previsto por este concepto. Conviene recordar que el 65% de los ingresos
Servicing provienen del fee de gestion, por lo que una reduccién en las ventas tiene
un coste de oportunidad positivo, ya que continuamos facturando sobre los activos no
transmitidos.

No obstante, hemos cumplido al 79% con lo contemplado en el Business Plan pre
Covid-19. (101% si hablamos de Business Plan post Covid-19).

Riesgo de valoracién de los activos del balance: un cambio en las estimaciones
futuras de las ventas, la variabilidad de los costes financieros de las obras que
financiamos con fondos propios, la sensibilidad de las variaciones en los precios de
venta establecidos, el diferente destino que puede tener una promocion (venta o
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alquiler), cobrabilidad de los clientes, etc. pueden tener impacto en la valoracion de
dichos elementos en funcion del método de valoracion empleado, dado que dependen
de las tasas de descuento y los flujos de caja actualizados empleados.

Una evolucidon negativa de los factores mencionados anteriormente podria llevar
aparejada una caida en las valoraciones del Grupo, si bien ésta probablemente no
tuviera impacto en los estados financieros del Grupo, ya que el modelo de valoracién
del valorador externo independiente suele ser conservador y prudente. Segun la
valoracién realizada a 31 de diciembre de 2020, el valor de los activos del Grupo
asciende a 1.585 millones de euros de valor razonable que supone un porcentaje de
un 31% superior al valor contable de las existencias de 1.208 millones de euros del
Grupo a dicha fecha.

Segun la valoracion del 31 de diciembre de 2019, el valor de los activos del Grupo
ascendia a 1.722 millones de euros de valor razonable, un 42% superior al valor
contable de las existencias del Grupo a dicha fecha.

Dada la situacién de incertidumbre en la que alin nos encontramos, esta ha repercutido
sobre la actual valoracion de la cartera, afectando a plazos de venta y KPIs de
mercado, que ha derivado en una disminucién en la valoracién de los activos, si bien
la valoracidon se ha mantenido por encima de las de las mejores expectativas que se
tenian y en la que debemos considerar que los crecimientos de PIB que se pronostican
por la recuperacién de la economia una vez pasado el efecto Covid-19, los bajos tipos
de interés, la consideracion de la vivienda como inversion “refugio” y el ajuste de la
oferta por la caida de otros promotores, volveran a recuperar el porcentaje que
manteniamos, y que aun no recuperandolo, el Grupo considera que mantiene un
margen razonable de cara a las consecuencias que puedan producirse por una bajada
en la demanda de vivienda debido al entorno macroecondémico.

Riesgo de continuidad (going concern): Consideramos una multitud de factores
que deben de ser considerados de manera previa a hablar del principio de empresa en
funcionamiento en un Grupo que es una de las principales promotoras residenciales a
nivel nacional.

Lamentablemente, en un entorno complejo y con dificultad de acceso a las fuentes de
financiacion es probable una consolidacion en el sector y la discontinuidad de bastantes
pequefias y medianas empresas promotoras.

Hay una demanda minima en Espafia de vivienda de obra nueva que,
independientemente del ciclo econémico en el que nos encontramos, podria tener una
banda inferior entorno a unas 60.000 a 80.000 unidades. La situacion que se ha
materializado de una posible recesion en el corto plazo ha coincidido con un sector
promotor mucho mas saneado, profesionalizado, procedimentado e innovador, que se
encuentra con unos niveles de apalancamiento muy razonables respecto a sus
balances.

Consideramos que de una u otra forma el mercado premiara a aquellas compafiias que
pivoten su negocio en factores como la sostenibilidad y la transformacién digital. En
ambos aspectos, el Grupo comenzé a trabajar hace afios, como pueden observar en
detalle en sus respectivas Memorias de Responsabilidad Social publicadas en su pagina
web. Ademas del negocio promotor, el Grupo mantiene una linea de servicio como
Servicer de Kutxabank, con contrato hasta 2022, que le permite tener unos ingresos
recurrentes.

Diversificacion y crecimiento: el Grupo, antes de la presentacion de la pandemia,
aprobd por su Consejo y tiene aprobada la financiacién de su linea de negocio de
alquiler. Asimismo se exploran de manera recurrente otras lineas de negocio como la
promocion delegada, la integracion de la cadena de valor, acuerdos publico-privados,
construccion de vivienda de alquiler social, .. y se encuentra continuamente
explorando alternativas tanto de crecimiento organico como inorganico (Nota 15).

Ademas de las acciones llevadas a cabo para mitigar los diferentes riesgos, en el
ejercicio 2020 se han llevado a cabo las siguientes operaciones como parte de la
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estrategia de diversificaciéon y la no dependencia del ciclo promotor / demanda y
situacion macro:

o Adquisicion del 75% de Renta Garantizada (Nota 7), una de las companias
lideres en gestion de alquileres en Espafia que presta servicios de gestion de
propiedades y activos a clientes institucionales y privados y que tiene mas de
2.500 viviendas bajo gestion. De este modo, Neinor integra una compaiiia
operativa a su linea de negocio de alquiler.

o Adquisicidn de un portfolio PRS (Private Rented Sector, producto terminado y
alquilado) compuesto por 9 edificios residenciales (391 viviendas). Con esta
operacion, se busca consolidar el negocio de alquiler (Nota 15).

Teniendo en cuenta todos los factores antes mencionados y considerando adicionalmente los
descritos en los apartados anteriores, los administradores consideran que la conclusion
detallada en la Nota 2.1 sobre aplicaciéon del principio de empresa en funcionamiento, sigue
siendo valida.

En este sentido, el Grupo considera relevante sefialar que sus gastos operativos recurrentes o
estructurales (pago de ndminas, seguros, alquiler de oficinas...) ascienden a un importe
aproximado de 25 millones de euros anuales, cifra que se encuentra ya cubierta con los
ingresos procedentes de la linea de negocio de “Servicing”.

Consideramos relevante considerar que dentro de los riesgos que puede suponer la situacion
creada con la pandemia, el Grupo, manteniendo una gran disciplina y prudencia respecto a la
liquidez interna, ha desarrollado una estrategia de diversificacidon que se ha materializado en
ser la Unica compafiia en Espafia que cubre el 100% de toda la cadena de valor desde la
compra del suelo y gestion urbanistica, hasta la gestion de viviendas de terceros para el
alquiler.

Por ultimo, resaltar que los Administradores y la Direccidén del Grupo estan realizando una
supervision constante de la evolucion de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los
eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan producirse.

15. Hechos posteriores

Con fecha 7 de enero de 2021 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha aprobado la
distribucion de un dividendo en efectivo con cargo a la reserva de prima de emisién de 0,5
euros por cada accién con derecho a percibirlo. El pago del referido dividendo tendra lugar con
fecha 2 de marzo de 2021.

Con fecha 4 de enero de 2021 la sociedad del grupo Promociones Neinor 1, S.L.U ha elevado
a publico y completado la adquisicidon del 100% de las participaciones de Sardes Holco, S.L.U.,
sociedad propietaria de 9 promociones destinadas al arrendamiento y ubicadas en Alicante,
Badalona, Gerona, Madrid, Malaga, Sabadell, Terrassa y Valencia, debiéndose asumir, con
caracter adicional al precio de las participaciones, el pago de la deuda otorgada a la sociedad
adquirida por su antigua sociedad matriz, por importe de 5.740 miles de euros. En diciembre
de 2020 se anticipé un importe de 5.749 miles de euros, correspondiente aproximadamente a
la décima parte de la transaccién, debiéndose abonar el importe restante del precio a la fecha
de escrituracion. De forma provisional, los Administradores de la Sociedad han determinado
que el registro de la operacion se realizara bajo la modalidad de compra de activos, al carecer
la sociedad adquirida de procesos, procedimientos organizados cuya aplicacion resulte en la
obtencion de un producto, ni de personal propio para la ejecucion de los mismos. En este
sentido, la practica totalidad del activo de la sociedad adquirida corresponde al coste de las 9
promociones urbanas de las que es propietaria.

El 11 de enero de 2021 se ha aprobado el proyecto comun de fusion de Neinor Homes, S.A.
(sociedad absorbente) y Quabit Inmobiliaria, S.A. (sociedad absorbida) por parte de sus
respectivos Consejos de Administracién, quedando la validez del proyecto sujeta, entre otros,
a:
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- La presentacion de la documentacidon requerida en caso de oferta publica o admisidn
a cotizacién de valores en un mercado regulado, incluyendo cualquier requisito de
registro que pueda exigir la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

- La presentacion de la documentacion requerida en caso de oferta publica o admisidn
a cotizacién de valores en un mercado regulado, incluyendo cualquier requisito de
registro que pueda exigir la Comision Nacional del Mercado de Valores, asi como la
notificacion de la Fusidn a las autoridades de defensa de la competencia
correspondientes, y, en su caso, la obtencién de la autorizacidon o no oposicion a la
fusion, expresa o tacita.

- La aprobacion de las Juntas Generales de Accionistas de las sociedades participantes
en la fusion.

- La obtencion de consentimientos (o, en su caso, de las correspondientes renuncias al
ejercicio de cualesquiera derechos como consecuencia de la fusion, en particular,
clausulas de vencimiento anticipado) por parte de los financiadores o acreedores de
Neinor Homes, S.A. o Quabit Inmobiliaria, S.A., siempre que los mismos sean
relevantes para la fusion.

- La confirmacion por parte de las autoridades tributarias de que el régimen especial de
las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores, cesiones globales
del activo y del pasivo y cambio de domicilio social de una sociedad europea o una
sociedad cooperativa europea de un estado miembro a otro de la Unién Europea
previsto en el Capitulo VII del Titulo VI de la Norma Foral del Impuesto sobre
Sociedades de Vizcaya es aplicable a esta operacion, y que bajo el referido régimen
especial, el tratamiento de cualquier ingreso motivado por una diferencia negativa de
fusidon no quedaria sujeto a tributacion en el Impuesto sobre Sociedades.

El acuerdo, que a la fecha actual cuenta con el compromiso irrevocable del voto favorable por
parte de los principales accionistas de ambos grupos, se encuentra fundamentado en la
existencia de claros beneficios desde un punto de vista operativo y financiero. La estructura
juridica elegida para la fusion consistira en la absorcion de Quabit Inmobiliaria, S.A. por Neinor
Homes, S.A. con extincion, via disolucion sin liquidacion, de la primera, y transmision en bloque
de todo su patrimonio a la segunda, que adquirird por sucesion universal la totalidad de los
derechos y obligaciones de Quabit Inmobiliaria, S.A. A efectos de la operacion, las comisiones
de auditoria de ambos Grupos han revisado la ecuacion de canje determinada sobre la base
del valor real de los patrimonios sociales de Neinor Homes, S.A. y de Quabit Inmobiliaria, S.A.,
quedando establecido que sera de una accién ordinaria de Neinor Homes, S.A., de 10 euros
de valor nominal cada una, por cada 25,965 acciones “clase A” de Quabit Inmobiliaria, S.A.
(Unica clase que estara en circulacién en el momento del canje) de 0,50 euros de valor nominal
cada una. Esto supondrd, que por el total de las 145.383.654 acciones en circulacion de “clase
A" de Quabit Inmobiliaria, S.A., se emitiran, aproximadamente, 5,6 millones de acciones
ordinarias de Neinor Homes, S.A., representativas de un total del 7% de su capital social (post
dilucién). En todo caso, dicho canje serd objeto de verificacion por parte del experto
independiente que designe el Registro Mercantil a los efectos del articulo 34 de la Ley 3/2009,
de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles. A efectos
fiscales, la operacion se acogera al régimen fiscal de fusiones del Capitulo VII del Titulo VI de
la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades del Territorio
Historico de Bizkaia, resultado asimismo de aplicacion la no sujecion y las exenciones del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados contenidas en
los articulos 31.2.1, 33 y 58.10 de la Norma Foral 1/2011, de 24 de marzo, del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados del Territorio Historico de
Bizkaia.

Dentro del contexto de la operacion, Neinor Homes, S.A. ha suscrito con fecha 10 de enero de
2021 un acuerdo con las sociedades Cedarville Spain, S.L.U., GL Europe Luxembourg III (US)
Investments, S.ar.l., GL Europe Luxembourg III (EUR) Investments, S.ar.l. y GL Europe ASRS
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Investments, S.a r.l. (todas ellas denominadas “Avenue” en adelante) con el objetivo de
amortizar la exposicidon financiera de Avenue (instrumentos de capital y deuda), siempre y
cuando la fusién sea efectiva, fijdndose como contraprestacién lo siguiente:

- Abonar un importe de 85 millones de euros, aproximadamente, correspondientes tanto
a la compra de las acciones de “clase B” de Quabit Inmobiliaria, S.A. para su
amortizacion, como al resto de financiacion otorgada por Avenue. Previamente a esto,
el Consejo de Administracion de Quabit Inmobiliaria, S.A., propondra a la misma Junta
General de Accionistas que haya de aprobar la fusion (y con caracter previo a la
propuesta de acuerdo de fusion) la adquisicion mediante compraventa (rescate) de la
totalidad de estas acciones.

- Transferir a Avenue la totalidad de las participaciones en las que se divide el capital
social de Quabit Las Lomas del Flamenco, S.L.U (sociedad actualmente dependiente
de Quabit Inmobiliaria, S.A.) titular de determinados suelos que conforman el proyecto
denominado Las Lomas del Flamenco (situado en Mijas, Andalucia) y cuya ultima
tasacion asciende a un valor bruto de aproximadamente 32 millones de euros.
Simultaneamente a la transmision, Neinor Homes, S.A. y Avenue se han comprometido
a ejecutar 2 contratos en relacidon con la construccion y promocidn de este proyecto:

o un contrato de promocién y gestién de activos inmobiliarios, en el que Grupo
Neinor Homes actuarad como gestor y sobre el que se fijara una comision de
mercado para dicha gestion,

o Yy un contrato de financiacion en el que Grupo Neinor Homes sera el
prestamista de hasta un importe maximo de 11 millones de euros, sobre el
que se debera constituir garantia real por la contraparte y que devengara un
tipo de interés fijo del 4%.

El pago de dicha contraprestacidén se debera llevar a cabo en el plazo de un mes desde que se
inscriba la escritura de fusion en el Registro Mercantil.

Asimismo, Neinor Homes, S.A. y Avenue se han comprometido de manera irrevocable a llevar
a cabo diversas actuaciones, entre otras:

- el otorgamiento de escritura publica de cancelacién de los warrants ostentados por
Avenue frente a Quabit Inmobiliaria, S.A. y por los cuales permitian a sus titulares
suscribir hasta un maximo del 5,06% del capital social de la sociedad absorbida;

- la suscripcién y elevacién a publico de una carta de pago ante notario para amortizar
los importes correspondientes a la deuda otorgada por Avenue; y

- el otorgamiento de la correspondiente escritura publica para transmitir a Avenue la
totalidad de las participaciones de Quabit Las Lomas del Flamenco, S.L.U, titular del
proyecto denominado Las Lomas del Flamenco.

Al cierre de 30 de junio de 2020 los activos consolidados, la cifra de negocios consolidada y la
pérdida consolidada de Quabit Inmobiliaria, S.A. y sociedades dependientes ascendian a 680,
73 y 50 millones de euros, respectivamente.

Los gastos incurridos por la Sociedad, principalmente en servicios de profesionales
independientes, derivados de las operaciones previamente descritas, han supuesto un importe
de 1.573 miles de euros registrado en el epigrafe de servicios exteriores de la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.

A finales de enero de 2021, se ha suscrito un contrato de novaciéon con Deutsche Bank y J.P
Morgan sobre el contrato suscrito en abril de 2019 amplidndose el limite hasta un importe
maximo de 133 millones de euros siempre y cuando se realice del proyecto de fusién con
Quabit Inmobiliaria, S.A., con un plazo de vencimiento inicial en diciembre de 2022, si bien
podra ser prorrogado parcialmente a discrecion del Grupo hasta diciembre de 2022 con un
limite de 100 millones de euros y aplicandose ligeros incrementos del tipo de interés aplicable,
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siempre y cuando se cumplan condiciones similares a las previstas en la primera novacion
(Nota 9.a).

Entre el 1 de enero del 2021 y la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020, el Consejo de
Administraciéon no considera que se hayan producido hechos relevantes que tengan un efecto
significativo en dichas cuentas anuales ni en la informacion contenida en las mismas.
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Anexo I

“Empresas del Grupo”

% Participacion
Directa e Indirecta
Sociedad Domicilio Actividad 31/12/20| 31/12/19 Accionista / Socio Auditores
Neinor Norte, S.L.U. Bilbao Promocidn 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 1, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 2, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Works, S.L.U. Madrid Construccion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 5, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Neinor Sur, S.A.U. Madrid Promocidn 100% 100% Neinor Peninsula, S.L.U. Deloitte, S.L.
Renta Garantizada, S.A. Madrid Gestién alquiler 75% - Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades participadas directa e
indirectamente se ofrecen a continuacion:
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2020 (miles de euros)
Resultados Otras
Prima de ejercicios Resultado aportaciones de Total
Sociedad Capital emision Reservas anteriores ejercicio socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 - 34.080 - 24.420 998 294.589
Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 - 59 (55) (27) - 278
Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 - 170 (74) 6 - 982
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 - 256 (998) (427) 2.500 1.925
Neinor Works, S.L.U. 6 - 339 (18) 314 - 641
Promociones Neinor 5, S.L. 5.649 593 619 (280) (187) - 6.394
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - 114 (62.584) (4.911) 1.089 492.130
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 - 78.785 - 43.372 23 281.161
Renta Garantizada, S.A. 60 - 137 580 364 - 1.141
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2019 (miles de euros)
Resultados Otras
Prima de ejercicios Resultado aportaciones de Total
Sociedad Capital emision Reservas anteriores ejercicio socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 - 14.398 - 19.682 704 269.875
Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 - 59 (48) (7) - 305
Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 - 170 (51) (22) - 977
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 - 256 (198) (799) 2.500 2.353
Promociones Neinor 4, S.L.U. 2.981 - 627 - (18) - 3.590
Promociones Neinor 5, S.L. 5.649 593 619 - (279) - 6.582
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - 114 (44.076) (18.508) 765 496.717
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 - 29.110 - 49.675 15 237.781
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INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
Neinor Homes, S.A.

1. El Grupo: Estructura organizativa y funcionamiento

Neinor Homes, S.A. es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad se transformé en
Sociedad Andnima de cara a su posterior admision a la cotizacién en las Bolsas de Valores
de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia. El objeto social de la empresa, de acuerdo con sus
estatutos, es la promocién, gestion y desarrollo de todo tipo de operaciones inmobiliarias y
urbanisiticas. Su domicilio social se encuentra en la calle Ercilla, 24, en Bilbao (Bizkaia) y
desarrolla sus actividades en Esparia. En la pagina “web” www.neinorhomes.com y en su
domicilio social pueden consultarse los estatutos sociales y demas informacion publica sobre
la Sociedad.

El Grupo Neinor Homes se constituy6 en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en
el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién Lone Star, a través de su
participada Intertax Business, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.),
para la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La
citada compraventa (Operacién Lion) qued6 perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015
mediante la transmisién por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la
totalidad de las participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.L.U.,
una vez cumplidas las condiciones suspensivas establecidas en el contrato de compraventa
firmado entre las partes con fecha 18 de diciembre de 2014.

A fecha 1 de enero de 2015, y en el marco de la transaccion (“Transaccion”), se transfirié a
las sociedades de Neinor Homes, S.L.U. todo el personal que venia realizando las labores
de desarrollo y gestiéon del grupo inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos
necesarios para desempenar la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se transform6 en Sociedad
Andnima (operacion formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de 2017 ante
la notario de Bilbao D.2 Raquel Ruiz Torres, con el nimero 234 de su protocolo) de cara a su
admision a cotizacion en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia, lo
cual se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacion del Socio Unico de la
Sociedad el 6 de marzo de 2017.

Durante el mes de septiembre del ejercicio en curso la Sociedad ha adquirido una
participacién del 75% del capital social de Umber Juridico Inmobiilario, S.L. (empresa que ha
sido disuelta durante el mes de noviembre, al haber sido objeto de absorcion inversa por
parte de la filial en la que se ostentaba la totalidad de las acciones, Renta Garantizada,
S.A).

Actualmente, Neinor Homes, S.A. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolla sus
actividades de forma directa o a través de participaciones accionariales en diferentes
sociedades.

A continuacién se adjunta la estructura societaria de Neinor Homes, S.A. y subsidiarias (“el
Grupo”):



.

NeinorHomes, 5.A
'

Neinor
Promociones
Neinor 3.
SLU

Peninsuls, S.LU.

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territorio espanol, y
principalmente, a través de cuatro lineas de negocio:

A)

Linea de negocio “Development”:

Actividad principal y estratégica del Grupo basada en la adquisicién de suelo de uso
residencial para su posterior promocién.

La cartera de suelo de la compania esta formada por mas de 160 promociones con
mas de 9.700 unidades edificables. Esta cartera esta distribuida en cinco regiones
de actividad de la compariia, que son: Madrid, Catalufa, Pais Vasco, Valencia y
Andalucia.

Esta cartera de suelo se ha originado tanto a través de la Transaccién descrita en la
Nota 1 de la memoria como de subsiguientes operaciones de compraventa durante
los afios 2015 a 2020.

Linea de negocio “Rental”:

En febrero de 2020, el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobé el
desarrollo de una nueva linea de negocio de alquiler de viviendas promovidas por el
Grupo a partir del actual banco de suelo, con el objtetivo de llegar a las 5.000
unidades en los proximos 5 afios. La apuesta por dicha linea de negocio se ha visto
consolidada a través de la adquisiciéon de Renta Garantizada, S.A. y de un anticipo
para la compra de Sardes Hodlco, S.L.U.

Linea de negocio “Servicing”:

Con fecha 14 de mayo de 2015, se firm6 un contrato de administracion y gestion de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A.
con relacién a los activos inmobiliarios que siguen siendo propiedad de las
primeras. Este contrato de “servicing” tiene una duracion inicial de 7 afios, pudiendo
prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de 1 afo.

Como contraprestacion de este servicio, el Grupo Kutxabank abona una
remuneracién en funcién de la tipologia y volumen de activos gestionados, asi como
una remuneracion adicional variable a éxito aplicable por la comercializacion de los
mismos y por la ejecucion de determinadas actuaciones puntuales relativas a éstos.

Linea de negocio “Legacy”:

Actividad consistente en la desinversion de los activos no estratégicos adquiridos en
la Transaccion.



Esta cartera esta segmentada en dos principales tipologias de activos: i) producto
terminado granular, y ii) producto terminado de restos de promociones de obra
nueva.

A nivel de estructura organizativa, el Grupo tiene un Consejo de Administracion y tres
comisiones: Comision de Auditoria y Control, Comisién de Nombramientos y Retribuciones, y
Comision de Inversiones inmobiliarias.

Durante 2020 se han reunido en ocho ocasiones.

Se detallan a continuacién los principales acuerdos, aprobaciones y actividades de
supervision por parte del Consejo y los Comités que se han producido durante el ejercicio
2020 hasta la aprobacion de cuentas de dicho ejercicio:

a- La convocatoria de la Junta General de Accionistas.

b- Plan de negocio del 2020-2024.

c- Plan de Auditoria externa de Cuentas de 2020.

d- Plan anual de trabajo de la CAC y de la Comisién de Nombramientos y
Remuneraciones para el 2021.

e- Plan de incentivos, objetivos salariales y sistema de bonus.

f- Reeleccién de los auditores de cuentas.

g- Verificacion de la independencia de los auditores.

h- Reeleccion de Consejeros.

i- Supervision Plan de Riesgos Covid y medidas de respuesta.

j- Cuentas Anuales e Informe de Gestion.

k- Resultados financieros trimestrales, semestrales y anuales y presentacion a los
mercados.

|- Aplicacion del resultado del 2019 y 2020.

m- Propuesta de reparto de dividendos.

n- Presentacion y revision metodologia de valoracién de activos.

0- Presentacion de las adquisiciones y lanzamientos de 2020 y programa previsto
para 2021.

p- Supervision del Reglamento Interno de conducta.

g- Estrategia y analisis de nuevas lineas de Negocio.

r- Analisis de operaciones corporativas.

s- La Memoria de Actividades del Consejo y sus Comisiones.

t- La Memoria de Responsabilidad Social Corporativa de 2019 y el Plan de
Sostenibilidad para 2020.

u- Elinforme de independencia de los auditores externos.

v- Elinforme de la evaluacion del Consejo y sus comisiones.

w- El Informe Anual de Gobierno Corporativo de 2020.

x- Elinforme anual de remuneraciones de 2020.

y- Elinforme de actividades de Auditoria Interna de 2020 y el plan anual de 2021.

z- El informe de conflictos de interés y operaciones vinculadas y analisis de
distintas operaciones.

aa- Aprobacién de operaciones de financiacion y refinanciacion.

bb- El informe de las actividades de Cumplimiento de 2020.

cc- Informe de actividades realizadas para la supervisién del RIC.

dd- Andlisis y supervisién de operaciones vinculadas y conflictos de interés.

ee- Andlisis de Plan con inversores y valoracién de la accién.

ff- Supervision del SCIIF.

gg- El informe de auditoria de Prevencion de Blanqueo de Capitales y Financiacién
del Terrorismo.

hh- Supervision del modelo integrado de Control Interno y Riesgos.

En cuanto al modelo de control y cumplimiento, en el Grupo Neinor Homes se encuentra
implantada una estructura integrada de GRC (Gobierno, Riesgo y Cumplimiento) que se
basa en:

o Andlisis y evaluacion de riesgos que afectan internamente y a las partes interesadas.
o Integracién de todos los entornos normativos y procesos de negocio.



o Metodologia homogénea en las implantaciones y proyectos en materia de
cumplimiento.

Es un modelo basado en el andlisis y la evaluacién de riesgos estratégicos de la compaiia,
de todos los entornos de control y de toda la cadena de valor. De esta manera, se analizan
todos los riesgos, brutos y residuales y se califican segin su impacto econdmico,
reputacional y organizacional.

En la actualidad en el modelo, se integran todos los procesos de negocio de la compafia y
los diferentes ambitos normativos, entre otros, el SCIIF, prevencion de la responsabilidad
penal, prevencién de Ciberseguridad, el RDL 5/2018 en materia de proteccién de datos,
PBC/FT, LSC, recomendaciones de Buen Gobierno, Orden EHA/3050/2004 sobre
Operaciones Vinculadas, Circular 3/2015 de la CNMV.

El cuadro de mando del modelo integra:

e Los procesos y procedimientos que afectan a un entorno de cumplimiento normativo u
operacional.

o Los controles asignados a cada riesgo y cada entorno

* Qué riesgos mitiga o elimina cada control, a qué procesos afecta

e Quién es el responsable de cada control, de su supervision y cuando se reporta.

La direccion de GRC, compuesta por las areas de Auditoria Interna, Gobierno Corporativo,
Cumplimiento, Riesgos, Responsabilidad Social Corporativa y Calidad es la encargada de
velar por todo el sistema integrado de control y aseguramiento.

El informe anual de Gobierno Corporativo forma parte integrante del informe de gestion y es

posible acceder al contenido del mismo a través de la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.es).

2. Evolucion y resultado de los neqocios - Magnitudes significativas

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha registrado unos ingresos de 33.624 miles de euros.
A nivel patrimonial, el total del activo al 31 de diciembre de 2020 asciende a 1.238.560 miles
de euros, el patrimonio neto a 868.244 miles de euros y el pasivo a corto plazo a 346.970
miles de euros.

Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Los ingresos principales de la Sociedad provienen del Servicing y se derivan
fundamentalmente de: Management Fee sobre los 1.3Bn€ de activos gestionados (18.403
miles de euros, 78%), Success Fee calculado sobre unas ventas totales de 100M€ (4.750
miles de euros, 20%), y otros ingresos (419 miles de euros, 2%).

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 2020 ha alcanzado 7.967 miles de euros.

Situacion Financiera

El pasivo a corto y largo plazo al 31 de diciembre de 2020 alcanza 370.317 miles de euros
que, comparado con 356.100 miles de euros al 31 de diciembre de 2019, supone un
incremento de 14.217 miles de euros.

El pasivo a corto plazo al 31 de diciembre de 2020 alcanza 346.970 miles de euros que,

comparando con 356.100 miles de euros al 31 de diciembre de 2019, representa un
descenso de 9.130 miles de euros.

3. Cuestiones relativas al medio ambiente y personal

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes, no tiene responsabilidades,



gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la
misma. Adicionalmente, la Sociedad no tiene ninguna circunstancia relacionada con
derechos de emision de gases de efecto invernadero.

A 31 de diciembre de 2020 el numero medio de personas empleadas por la sociedad ha sido
de 97. La distribucion por sexo y categorias del nimero de personas empleadas al cierre del
ejercicio es la siguiente:

31.12.2020 31.12.2019
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados 29 34 63 35 35 70
superiores
Titulados 23 9 32 20 8 28
medios
Total 52 43 95 55 43 98

4. Liguidezy recursos de capital

La Nota 10 de la memoria adjunta recoge la politica de gestién del capital y de riesgo de
liquidez.

Ademas, el Grupo dispone de un nivel de tesoreria y equivalentes suficiente para llevar a
cabo sus actividades.

En el ejercicio 2020 destaca la financiacion, principalmente de suelo y préstamos promotores
vinculados a promociones, obtenida por el Grupo.

Adicionalmente a dicha financiacion, la perspectiva es la de formalizar financiaciéon de tipo
promotor que sufraga la inversién, y a su vez se vincule la gran mayoria de los pagos e
inversiones requeridos con la entrega de la promocién y por tanto el cobro de la venta.

El Grupo sigue en conversaciones con entidades financieras para conseguir una posible
refinanciacion y/o emision de bonos para continuar con sus sélidos resultados financieros y
posicién de tesoreria.

La gestién del capital del Grupo va enfocado a lograr una estructura financiera que optimice
el coste de capital para garantizar una sélida posicion financiera. Esta politica permite que la
creacion de valor para los accionistas sea compatible con el acceso a los mercados
financieros a un coste competitivo, para cubrir las necesidades de refinanciacién de deuda y
financiacién del plan de inversién no cubierto por los fondos generados por el negocio.

5. Informacion sobre periodo medio de pago a proveedores

A continuacion se detalla la informacién en relacién con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales:



Ejercicio Ejercicio
terminado el |terminado el
31de 31de
diciembre de [diciembre de
2020 2019
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 49 50
Ratio de operaciones pagadas 50 52
Ratio de operaciones pendientes de pago 34 32
Miles de Miles de
euros euros
Total pagos realizados 10.907 15.237
Total pagos pendientes 998 1.276

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cierre de 31 de diciembre de 2020
y de 31 de diciembre de 2019, de acuerdo a la Ley 11/2013, de 26 de julio, es de 30 dias a
menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar
dicho plazo méaximo de pago hasta los 60 dias. En este sentido, y a efectos de la realizacion
de los calculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casos
un plazo maximo legal de pago de 60 dias, con independencia de las condiciones
especificas pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.

6. Principales riesqos e incertidumbres

La Sociedad y su Grupo tienen elaborado su mapa de riesgos. Para ello, se han analizado
los procedimientos de la organizacién, se han identificado los posibles origenes de riesgo y
se han cuantificado, a la vez que se han tomado las medidas oportunas para que no se
produzcan.

Los riesgos de indole financiero mas significativos pueden ser:
Riesgo de mercado

Exposicion al riesgo de tipo de interés

El Grupo no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés.

La mayoria de los préstamos y créditos del balance de situacién del Grupo estan indexados
al indice de referencia Euribor.

Exposicion al riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesgo de crédito significativo con terceros derivado de su actividad
inmobiliaria propia, ya que cobra la practica totalidad de sus ventas en el momento de la
escrituracion, ya sea por subrogacion del comprador en la parte que le corresponde del
préstamo promotor o bien por otro método distinto a eleccion del comprador. El riesgo de
crédito derivado de aplazamientos de pago en operaciones de venta de suelo o edificios
terminados se mitiga mediante la obtencién de garantias por parte del comprador o el
establecimiento de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la
recuperacion de la titularidad del activo vendido y el cobro de una indemnizacién.

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

Exposicion al riesgo de solvencia

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar
actualizando la provision por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad
consideran que el importe de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
se aproxima a su valor razonable.



Exposicion al riesgo de tipo de cambio

Dada la escasa exposicion internacional que tiene el Grupo en mercado fuera de la zona del
euro, la exposicion al riesgo de tipo de cambio es poco significativa.

7. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con posterioridad al cierre de 31 de diciembre de 2020 no han ocurrido acontecimientos
adicionales a los indicados en los estados financieros consolidados susceptibles de influir
significativamente en la informacién financiera detallada en este informe, o que deban
destacarse por tener transcendencia significativa.

8. Informacion sobre la evolucion previsible de Ia entidad para el ano 2021

Las grandes lineas de actuacién de la Sociedad y su Grupo para el afio 2021 se centran en:

Linea de negocio “Development”

= Monitorizaciéon de las obras con las que se cerrd diciembre 2020, mas la licitacién y
contratacion de nuevas obras hasta final del ejercicio.

= Seguir la tendencia de crecimiento en el nimero de preventas, capturando, asimismo,
los incrementos de precios que se estan produciendo en cada una de las localizaciones,
debido a la creciente demanda y a la baja oferta de producto de calidad.

= Entregar las promociones cuyo fecha de fin de obra esta prevista para 2021, cuidando
la satisfaccion y experiencia de nuestros clientes.

Linea de negocio “Rental”

= Gestionar y construir 1.200 viviendas destinadas a esta linea de negocio.

= Prestacién de servicios de gestion de propiedades y activos a terceros a través de la
sociedad adquirida Renta Garantizada, una de las companias lideres en gestion de
alquileres en Espana.

= Adquisicién de un portfolio PRS (Private Rented Sector, producto terminado y alquilado)
compuesto por 391 viviendas consolidando el negocio de alquiler.

Linea de negocio “Servicing”
= Mantener el nivel de satisfaccion del cliente.
= Cumplimiento de los KPIs establecidos entre las partes. Principalmente a nivel de

entrada de nuevos activos bajo gestion, gestibn administrativa de los activos
inmobiliarios, puesta en comercializacién y venta de los mismos.

Linea de negocio “Legacy”

= Seguir con la actividad de desinversion, con el objetivo de monetizar/liquidar el portfolio
en en el gjercicio 2021.

» Los ingresos provinientes de esta desinversién se destinaran principalmente a financiar
la linea de negocio Development.

9. Actividades de I+D+i



Dadas las lineas de negocio de la Sociedad no existen actividades relevantes de
investigacion, desarrollo e innovacién.

10. Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2020, el capital social de la Sociedad esta compuesto por 79.005.034
acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 2020 figuran acciones propias en el balance por un importe de 51.115
miles de euros.

El numero de acciones a 31 de diciembre de 2020 seria de 4.645.608 titulos, con un precio
medio de adquisicién unitario de 11,00 euros.
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MODELO ANEXO |

INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO DE LAS SOCIEDADES
ANONIMAS COTIZADAS

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOR

FECHA FIN EJERCICIO DE REFERENCIA 2020

C.I.F. A- 95786562

Domicilio Social: C/ Ercilla 24, Bilbco

Denominacioén Social: NEINOR HOMES, S.A.
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO DE LAS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

A ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A.1 Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de Gltima

NUmero de derechos de

Capital social (€) NUmero de acciones

modificacion voto

28/03/2017 790.050.340 79.005.034 79.005.034

Observaciones

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:

[ st I+ No

NUmero unitario de Derechos y obligaciones

NUmero de acciones Nominal unitario .
derechos de voto que confiere

Observaciones

A.2. Detalle los fitulares directos e indirectos de participaciones significativas a la fecha de
cierre del ejercicio, excluidos los consejeros:

% derechos de voto
atribuidos a las % derechos de voto a fravés % total de
acciones de instrumentos financieros derechos de voto
Directo \ Indirecto \

Nombre o

denominacién
social del accionista

ORION EUROPEAN

REAL ESTATE FUND V, 0 28,009% 0 28,009%
SLP
ORI 0 17,444% 1,899% 19,343%

PARTNERS LTD
BANK OF MONTREAL 0 5,209% 0 5,209%

Observaciones
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Detalle de la participacién indirecta:

Nombre o % derechos % derechos de
% total de

derechos de voto

Nombre o denominacién social denominacién de voto voto a través de

social del atribuidos a instrumentos
titular directo las acciones financieros

del titular indirecto

Observaciones

Indigue los movimientos en la estructura accionarial mds significativos acaecidos durante el ejercicio:

Nombre o denominacion social del Fecha dela
accionista operacion

Descripcion de la operacion

Aumento porcentaje de Derechos de Voto de

NEINOR HOMES, S.A. 01/06/2020 autocartera de 5,252% a 5,896%

A.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la
sociedad, que posean derechos de voto de las acciones de la sociedad:

% derechos de voto % derechos de voto gue
Nombre o % derechos de voto a través de % pueden ser transmitidos a
denominacién social ciTuEEs @ (55 CEEEREs instrumentos total través de insirumentos
del consejero financieros dchos financieros
voto
Directo Indirecto Directo Indirecto Directo Indirecto
SEGAL, ANDREAS 0.013 0,013
% total de derechos de voto en poder del consejo de administracion 0,013% |

Observaciones

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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Detalle de la participacion indirecta:

% derechos de

voto que
Nombre o Nombre o % derechos % derechos de
L, . ., ) % total de pueden ser
denominacion social denominacion de voto voto a través de .
) ) o . derechos de transmitidos a
del consejero social del atribuidos a instrumentos L
. . K i ) voto través de
titular directo las acciones financieros .
instrumentos
financieros

Observaciones

A.4. Indigue, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria que
existan entre los fitulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la
sociedad, salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario,
excepto las que se informen en el apartado A.é:

La Sociedad no conoce la existencia de relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria entre los fitulares de
participaciones significativas.

Nombre o denominacién social
relacionados

Tipo de relacién Breve descripcion

A.5. Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre
los titulares de participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente
relevantes o deriven del giro o tréfico comercial ordinario:

No existen relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria entre los titulares de participaciones significativas y
la Sociedad.

Nombre o denominacién social

Tipo de relacién Breve descripcion

relacionados

A.é. Describa las relaciones, salvo que sean escasamente relevantes para las dos partes, que existan
enftre los accionistas significativos o representados en el consejo y los consejeros, o sus representantes,
en el caso de administradores persona juridica.

Explique, en su caso, cémo estdn representados los accionistas significativos. En concreto, se
indicardn aquellos consejeros que hubieran sido nombrados en representacién de accionistas
significativos, aquellos cuyo nombramiento hubiera sido promovido por accionistas significativos, o
que estuvieran vinculados a accionistas significativos y/o entidades de su grupo, con especificacion
de la naturaleza de tales relaciones de vinculacién.

En particular, se mencionard, en su caso, la existencia, identidad y cargo de miembros del consejo,
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o representantes de consejeros, de la sociedad cotizada, que sean, a su vez, miembros del érgano

de administracién, o sus representantes, en sociedades que ostenten participaciones significativas de
la sociedad cotizada o en entidades del grupo de dichos accionistas significativos.

Nombre o
q s Nombre o
denominacion N i . e )2 .
. denominacion social Denominacion social de la Ny
social del . . Descripcion
. del accionista sociedad del grupo del T
consejero o Tl ] e relacion/cargo
significativo accionista significativo
representante, H
. vinculado
vinculado
Consejero dominical
hasta el 8 de abril de
2019 y desde dicha
JORGE PEPA ADAR MG%RO FUND fecha es consejero
ejecutivoy
vicepresidente de la
compania.
ORION EUROPEAN
LAHHAM, AREF H. REAL ESTATEFUND V,
SLP
ORION EUROPEAN
STULTS, VAN J. REAL ESTATE FUND V,
SLP

Observaciones

A.7. Indigue si han sido comunicados a la sociedad pactos para sociales que la afecten segun lo
establecido en los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos
brevemente y relacione los accionistas vinculados por el pacto:

[ si [+ No

i % de capital L _
Intervinientes del pacto il Breve descripcion Fecha del vencimiento
socia

parasocial del pacto del pacto, si la tiene
afectado

Observaciones

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas.
En su caso, describalas brevemente:

[ si [+ No

% de capital Breve descripcién Fecha del vencimiento

Intervinientes accidén concertada X R . .
social afectado del concierto del concierto, si la tiene

Observaciones

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacion o ruptura de
dichos pactos o acuerdos o acciones concertadas, indiquelo expresamente:

No aplica.

A.8. Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer el control sobre la
sociedad de acuerdo con el articulo 5 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

[ si [+ No

Nombre o denominacién social

Observaciones

A.9. Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del gjercicio:

NUmero de acciones directas NUmero de acciones % total sobre capital social
indirectas
4.645.608 5,880%

Observaciones

Nombre o denominacién social del titular directo de
la participacion
Neinor Homes S.A. 4.645.608

NUmero de acciones directas

Total: 4.645.608

Observaciones

Explique las variaciones significativas habidas durante el ejercicio:

Explique las variaciones significativas

El 20/12/2018, el contrato de liquidez iniciado el 22/09/2017, informado en ejercicios anteriores en el presente
informe, se suspendid y se inicid el segundo programa de autocartera, a través del cual adquirié un total de
4.517.367 acciones propias hasta el 10/12/2019.

A partir de esa fecha se reinicié el contrato de liquidez cuyo balance a 31/12/2020 es de 41.900 acciones y
327.385,20 euros.

A fecha de cierre del ejercicio, el total de acciones propias de la sociedad asciende a 4.645.608 titulos, de los
cuales 41.900 se encuentran depositados en la cuenta asociada al contrato de liquidez, y 4.603.708 en una
cuenta relacionada con una autocartera anterior, a donde han sido fransferidas las acciones de la segunda
autocartera con Goldman Sachs.
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A.10. Detalle las condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al consejo
de administracion para emitir, recomprar o transmitir acciones propias.

El Accionista Unico de la sociedad antes de la salida a Bolsa autorizé al Consejo con fecha é de marzo de 2017
los siguientes aspectos:

1) Emisidn de obligaciones y cualesquiera otros valores de naturaleza andloga, convertibles en acciones de
nueva emisién de la Sociedad y/o canjeables en acciones en circulacién de la Sociedad, asi como warrants
u otros valores andlogos que puedan dar derecho directa o indirectamente a la suscripcidon o adquisicion
de acciones de la sociedad, bien de nueva emision o bien ya en circulacion, con las siguientes condiciones:

Valores: obligaciones, bonos y demds valores de renta fija o de andloga naturaleza, canjeables por
acciones de la Sociedad, de cualquier ofra Sociedad, pertenezca o no a su grupo y/o convertibles en
acciones de la sociedad, pagarés, participaciones preferentes y warrants.

Plazo de la delegacion: 5 anos.
Importe mdaximo: 500.000.000 €.

2) Adquisicién derivativa de acciones propias, por si misma o por sus filiales, por un plazo de 5 anos, por un
importe mdximo del 10% del capital social y por un precio o contravalor que oscile entre un minimo
equivalente a su valor nominal y un mdximo equivalente al que resulte superior entre (i) el 105% del precio
de cotizacién de las acciones de la Sociedad en el Mercado Continuo en el momento de la adquisicidon o
del precio de cierre de la Ultima sesién bursdtil anterior a la adquisicidn y (i) el que resulte de incrementar en
un 10% la cotizacidn mdxima de los tres meses anteriores al momento en que tenga lugar la adquisicion.
Dichas acciones podrdn destinarse tanto a su enajenaciéon o amortizacién como a la entrega de estas
directamente a los frabajadores o administradores de la sociedad o como consecuencia del ejercicio de
derechos de opcidn de los que aquéllos sean titulares.

A.11. Capital flotante estimado

Capital flotante estimado 79%

Observaciones

A.12. Indique si existe cualquier restriccion (estatutaria, legislativa o de cualquier indole) a la
transmisibilidad de valores y/o cualquier restriccion al derecho de voto. En particular, se
comunicard la existencia de cualquier tipo de restricciones que puedan dificultar la toma de
control de la sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado, asi como
aqguellos regimenes de autorizacién o comunicacién previa que, sobre las adquisiciones o
transmisiones de instrumentos financieros de la compania, le sean aplicables por normativa
sectorial.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935

[ si v No
Descripcion de las restricciones
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A.13. Indigue si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizaciéon frente a una
oferta puUblica de adquisicidn en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

[ si [+ No

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producird la ineficiencia
de las restricciones:

Explique las medidas aprobadas y los términos en que se producird la ineficiencia

A.14. Indigue si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado
de la Unién Europea.

[ st [v No

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, 10s
derechos y obligaciones que confiera.

Indique las distintas clases de acciones

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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B JUNTA GENERAL

B.1. Indique vy, en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en
la Ley de Sociedades de Capital (LSC) respecto al qudérum de constitucion de la junta general.

[ si [+ No

% de quérum distinto al % de quérum distinto al
establecido en art. 193 establecido en art. 194 LSC para

LSC para los supuestos especiales del
supuestos generales art. 194 LSC

Quoérum exigido en 1°
convocatoria

Quoérum exigido en 2°
convocatoria

Descripcion de las diferencias

B.2. Indique vy, en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de
Sociedades de Capital (LSC) para la adopcidn de acuerdos sociales:

[ st [v No

cve: BOE-A-2018-9935

Describa en qué se diferencia del régimen previsto en la LSC.

Mayoria reforzada distinta a la

establecida en el articulo 201.2 Ofros supuestos de

% establecido por la entidad LSC para los supuestos del mayoria reforzada
para la adopcion de 194.1 LSC

acuerdos

Describa las diferencias

B.3. Indique las normas aplicables a la modificaciéon de los estatutos de la sociedad. En particular,
se comunicardn las mayorias previstas para la modificacién de los estatutos, asi como, en su
caso, las normas previstas para la tutela de los derechos de los socios en la modificacién de los
estatutos.

El Articulo 28.1 de los Estatutos establece que, en la modificacion de los estatutos
sociales, deben votarse de forma separada, aungue figuren en el mismo punto del
orden del dia, cada articulo o grupo de articulos que tenga autonomia propia.

El Articulo 30 del Reglamento de la Junta General de Accionistas establece que para
la modificacion de los Estatutos serd necesario el voto favorable de la mayoria
absoluta si el capital presente o representado supera el 50%, o de dos fercios del
capital presente o representado cuando en segunda convocatoria concurran
accionistas que representen el 25% o mds del capital suscrito con derecho a voto sin
alcanzar el 50%.

Verificable en http://www.boe.es


http://www.boe.es/
http://www.boe.es/
http://www.boe.es/

SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 270 Lunes 12 de octubre de 2020 Sec. I. Pag. 87.033

B.4. Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se
refiere el presente informe y los del ejercicio anterior:

Datos de asistencia

% voto a distancia
Fecha junta general % de presencia fisica % en representacion i | Total
Voto electrénico Ofros
03/04/2019 0.9696% 61,3929% 62,3625%
01/04/2020 6,6279% 47,9817% 54,6096%
De los que capital flotante: 6,6279% 19.98% 26.60%

B.5. Indique si en las juntas generales celebradas en el ejercicio ha habido algin punto del orden
del dia que, por cualquier motivo, no haya sido aprobado por los accionistas.

[ st [+ No

Puntos del orden del dia que no se han aprobado % voto en contra (*)

(*) Si la no aprobacién del punto es por causa distinta del voto en contra, se explicard en la parte de texto y en la
columna de "% voto en contra” se pondrd “n/a”.

B.4. Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un nimero minimo de acciones
necesarias para asistir a la junta general, o para votar a distancia:

[ si [+ No

NUmero de acciones necesarias para asistir a la junta
general

NUmero de acciones necesarias para votar a distancia

Observaciones

B.7. Indique si se ha establecido que determinadas decisiones, distintas a las establecidas por
Ley, que enfrainan una adquisicién, enajenacion, la aportacion a otra sociedad de activos
esenciales U ofras operaciones corporativas similares, deben ser sometidas a la aprobacién de
la junta general de accionistas.

[ si [+ No

Explicacion de las decisiones que se deben someter a la junta, distintas a las

establecidas por Ley
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B.8. Indique la direccidn y modo de acceso a la pdgina web de la sociedad a la informacién
sobre gobierno corporativo y otra informacién sobre las juntas generales que deba ponerse a
disposicion de los accionistas a través de la pdgina web de la Sociedad.

La direccién en la que se encuentra disponible la informaciéon sobre gobierno corporativo es la siguiente:
https://www.neinorhomes.com/accionistas-inversores

Verificable en http://www.boe.es
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C  ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1

Consejo de administracion

C.1.1. NUmero mdéximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales y el nUmero
fijado por la junta general:

NUmero mdaximo de consejeros

NUmero minimo de consejeros

NUmero de consejeros fijado por la junta

Observaciones

C.1.2. Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:

Nombre o denominacién social
del consejero

Categoria del
consejero

Representante

Cargo en
el consejo

Fecha
primer
nombramien
to

Fecha Ultimo
nombramien
to

Procedimiento de
eleccién

Fecha de nacimiento

Ricardo Marti Fluxa

Independiente

Presidente

08/03/2017

01/04/2020

Reeleccién por
Junta General de
Accionistas

08/09/1950

Anna M. Birulés Bertrdn

Independiente

Vocal

08/03/2017

01/04/2020

Reeleccién por
Junta General de
Accionistas

28/06/1954

Alfonso Rodés Vila

Independiente

Vocal

08/03/2017

01/04/2020

Reeleccién por
Junta General de
Accionistas

09/08/1961

Jorge Pepa

Ejecutivo

Vocal

18/04/2018

Designacion por
Junta General de
Accionistas

29/10/1980

Andreas Segal

Independiente

Vocal

27/02/2019

03/04/2019

Designaciéon por
Junta General de
Accionistas

30/08/1969

Van J. Stults

Dominical

Vocal

22/10/2019

01/04/2020

Designacién por
Junta General de
Accionistas

30/09/1954

Felipe Morenés Botin
Sanz-de Sautuola

Ofros Externos

Vocal

14/05/2015

01/04/2020

Reeleccién por
Junta General de
Accionistas

13/02/1986

Aref H. Lahham

Dominical

Vocal

12/12/2019

01/04/2020

Designacion por
Junta General de
Accionistas

15/02/1965

Borja Garcia-Egotxeaga
Vergara

Ejecutivo

Consejero
Delegado

08/04/2019

01/04/2020

Designaciéon por
Junta General de
Accionistas

23/11/1967

NUmero total de consejeros
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Indigue los ceses que, que, ya sea por dimisidn o por acuerdo de la junta general, se hayan
producido en el consejo de administracién durante el periodo sujeto a informacion:

; Comisiones . ) .
Nombre o Categoria del Fecha del L Indique si la baja se
. ., ) X L. Fecha especializad )
denominacion social consejero en el ultimo ) ha producido antes
. A de baja as de las que )
del consejero momento de cese nombramiento . del fin del mandato
era miembro

Causa de la baja y ofras observaciones

C.1.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta categoria:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

Nombre o denominacién del Cargo en el organigrama de

. h Perfil
consejero la sociedad

Borja posee una amplia experiencia en el
campo de la promocién residencial, la
gestion de proyectos en el sector
inmobiliario e industrial y la planificacion
estratégica empresarial.

En junio de 2016 se incorporé a Neinor
Homes como Director Técnico de la zona
Norte, procedente de Ila empresa
promotora Construcciones Gerrikabeitia
donde desempend labores de direccion
técnica y de construccion de las
promociones del grupo, gestion urbanistica,

cve: BOE-A-2018-9935

Borja Garcio-Egotxeaga

Consejero Delegado adquisicibn 'y venta de terrenos vy
Vergara o y:
planificacién y supervision general de
negocio.

Antferiormente durante su primera etapa
profesional estuvo vinculado al mundo
industrial en la sociedad Befesa Zinc del
Grupo Abengoa, donde liderd la mejora
continua de procesos y la situacion
medioambiental de la compaiia como
Director Técnico y de Produccion Adjunto,
siendo también responsable de relaciones
exteriores, de diversos sistemas de gestion y
del benchmarking con otras fdbricas del
grupo distribuidas por Europa.

Verificable en http://www.boe.es
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También fue miembro del consejo de
administracién de las sociedades de
Abengoa, Sondika Zinc y Zindes vy
colaborador de Aclima y Eurometaux con
sede en Bruselas.

Tras graduarse en una escuela de
secundaria en EEUU, Borja cursé la carrera
de Ingeniero Industrial en la Escuela Superior
de Ingenieros Industriales de Bilbao y posee
un mdster en Direccidn de Empresas INSIDE
por la Universidad de Deusto.

Jorge era director en 1810 Capital
Investments S.L., una sociedad dedicada a
la inversion  inmobiliariac antes  de
incorporarse como Vice Presidente Ejecutivo
de la compania. Tiene mds de 15 anos de
experiencia en banca de inversion. Trabajé
anteriormente como Director Ejecutivo en
UBS en Nueva York, a cargo de la division
Jorge Pepa Vicepresidente ejecutivo latinoamericana de financiacion privada.
Previamente fue vicepresidente en Credit
Suisse Nueva York, donde estuvo a cargo de
las cuentas de clientes latinoamericanos.
Previamente, Jorge trabagjé en la divisién de
mercados emergentes de Deutsche Bank en
Nueva York. Jorge es licenciado en
Administracién y Direccién de Empresas por
la Universidad de San Andrés en Buenos
Aires.

NUmero total de consejeros ejecutivos

% sobre el total del consejo 22,2%

Observaciones ‘

cve: BOE-A-2018-9935
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CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o denominacion del

Nombre o denominacién del consejero accionista significativo a Perfil
quien representa o que ha

propuesto su nombramiento

Aref H. Lahham es Director Gerente
y Socio Fundador de Orion Capital
Managers y es miembro del Comité
de Inversion de la Firma. Con base
en las oficinas de Orion en Londres,
ocupa el puesto de Director
Ejecutivo y Director de Inversiones
de Orion, estableciendo las
estrategias y liderando el equipo de
adquisicion de  Orion y las
actividades de inversién, asi como
dirigiendo las actividades de
gestion de activos en un nimero
significativo de inversiones de Orion.
El Sr. Lahham tiene 33 anos de
experiencia en inversion y
promocién inmobiliaria  en los
Estados Unidos y Europa. Antes de
constituir Orion en 1999, fue Director
Gerente de LaSalle Partners, a la
que se unid en 1992 y dirigié sus
operaciones y actividades de
inversion en Francia.

Antes de frabajar para LaSalle
Partners, el Sr. Lahham fue Gerente
de Proyecto para SEGECE (una
subsidiaria  del grupo BNP), un
promotor francés de centros
comerciales con sede en Paris. Con
anterioridad, el Sr. Lahham fue
Gerente de Proyectos
Internacionales e Ingeniero de
Diseno en Nueva York con la
consultoria de ingenieros
estructurales Leslie E. Robertson
Associates.

Anteriormente, también fue
miembro de la Junta y el Comité
Estratégico de la compaiia de
bienes raices cotizada en Francia,
Société Fonciere Lyonnaise.

El Sr. Lahham tiene una licenciatura
en Ingenieria Civil de la Universidad
de Purdue, un Mdster en Ingenieria
Civil de la Universidad de Cornell
donde trabaja en el Consejo de la
Escuela de Ingenieria y un MBA de
INSEAD.

Aref H. Lahham Pyxis V Lux S.A.R.L. (Orion)

Van J. Stults es Director Gerente vy
Socio Fundador de Orion Capital
Managers y es miembro del Comité
de Inversién de la Firma.

El Sr. Stults tiene 41 anos de
experiencia  en gestion  de

Van J. Stults Pyxis V Lux S.A.R.L. (Orion)
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inversiones inmobiliarias. Antes de
formar Orion en 1999, el Sr. Stults era
miembro del Consejo de
Administracién de LaSalle Partners
(ahora "JLL"), Director Gerente,
miembro del Comité Operativo y
jefe de actividades de inversidon
europeas.

El Sr. Stults se unié a LaSalle Partners
en 1984. Antes de LaSalle Partners,
fue Tesorero Asistente de Lane
Industries, un conglomerado
privado de propiedad familiar de
Estados Unidos, y antes de Lane
Industries, fue Oficial de Banca
Comercial en el First National Bank
of Chicago.

El Sr. Stults es miembro de la
Asociacién de Bienes Raices de
Pensiones y es un Fideicomisario
Global Governing del Urban Land
Institute. El Sr. Stults posee una
licenciatura en economia de
Claremont McKenna College y un
MBA en finanzas y confabilidad de
la Universidad de Chicago Booth
School of Business.

NUmero total de consejeros dominicales 2

% sobre el total del consejo 22,2%

Observaciones

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacién del

c Perfil
consejero

El Sr. Marti Fluxd es Presidente de la Asociacion Espafiola de Empresas
de Consultoria Inmobiliaria (ACI), de la Asociacion Espanola de
Tecnologias de Defensa, Seguridad, Aerondutica y Espacio (TEDAE) vy
Consejero de Liteyca.

Fue Secretario de Estado para la Seguridad en el Gobierno de Espana
de 1996 a 2000. Como miembro de la Carrera Diplomdatica Espafiola
ocupd diferentes puestos en el extranjero y finalmente el de Jefe de
Protocolo y Actividades de la Casa de Su Majestad El Rey.

Ricardo Marti Fluxa En el sector privado, fue, entre otros puestos, Presidente de Industria de
Turbo Propulsores, S. A. (ITP), de Marco Polo Investments, Consejero del
Grupo Tomds Pascual, Miembro del Consejo Asesor del banco de
inversion Arcano Capital, Consejero de Ibersecurities, Consejero de la
tecnoldgica IKUSI y miembro del Comité Ejecutivo y presidente del
Comité de Remuneraciones de la Caja de Ahorros y Monte de Piedad
de Navarra.

Actualmente es presidente del Instituto Tomdas Pascual para la Nutricién
y la Salud y Presidente de la Fundacion Ankaria.
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La sefora Birulés es Consejera independiente, Presidenta del Comité de
Inversiones y miembro de las Comisiones Ejecutiva y de Retribuciones y
Nombramientos del Grupo Pelayo, Mutua de Seguros y Reaseguros a
Prima Fija. Asimismo, es Consejera independiente, Presidenta de la
Comision de Auditoria y Riesgos y miembro de la de Retribuciones y
Nombramientos de Banco Mediolanum y Consejera Independiente de
Enerside Energy.

Es miembro de varios consejos asesores empresariales. Fue Ministra de
Ciencia y Tecnologia del Gobierno de Espana y Secretaria General del
Banco Sabadell. Doctora en Ciencias Econdmicas, comenzd su carrera
profesional en el Departamento de Industria y Energia de la Generalitat
de Cataluna y fue Directora General del Centro de Informacién vy
Desarrollo Empresarial (CIDEM), asi como presidenta del Consorcio de
Promocion Comercial de Cataluna (COPCA). Fue Consejera Delegada
de Retevision (ahora propiedad de los grupos Cellnex y Vodafone),
desde donde dirigid el proceso de expansibn del operador de
telecomunicaciones y sus filiales (ahora, propiedad de Orange).

Anna M. Birulés Bertran

Ha sido Consejera en empresas de diversos sectores y geografias. Es
miembro del Circulo de Empresarios y del Circulo de Economia. Esta
fuertemente ligada a escuelas de negocios lideres; IESE donde Preside
Finaves, iniciativas emprendedoras internacionales, a través de capital
semilla y ESADE, donde es miembro del Consejo Asesor Profesional.

El Sr. Segal tiene una experiencia de mds de 20 anos en el sector de Real
Estate. Fue miembro del consejo de administracion de varias empresas
coftizadas en este sector, enfre otras, Buwog Group, Deutsche Wohnen y
Andreas Segal GSW Immobilien.

El Sr. Segal es licenciado en Economia por la universidad de Berlin FU
(Alemania) y es también licenciado en Derecho. Asimismo, tiene un
Programa de Alta Direccidén en Harvard Business School (Boston, EEUU).

El Sr. Rodés es Presidente de Havas Media Group, Presidente de Havas
Group Spain y Consejero de Havas SA, una multinacional del sector de la
publicidad con una capitalizacion superior a los EUR 4.000 millones y que
forma parte del grupo de Vivendi.

Anteriormente el Sr. Rodés fue Consejero Delegado de Media Planning
Group, S.A (“MPG"). MPG era una compania controlada por la familia
Rodés, que se fusiond con Havas en 2001. El Sr. Rodés se unié a MPG en
1996 como Director de Desarrollo Corporativo, desde donde lidero la
expansion del grupo por Latinoamérica, Norte América y Asia.
Previamente desarrollo su carrera profesional en banca privada. El Sr.
Rodés es consejero de Havas SA desde el 19 de junio de 2012.

Alfonso Rodés Vila

Adicionalmente participa en otros consejos de vehiculos de inversidn
controlados por la familia Rodés.

NUmero total de consejeros independientes 4
% total del consejo 44,4%

Observaciones ‘
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Indique si algun consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo
grupo, cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracién de consejero,
o mantiene o ha mantenido, durante el Ultimo ejercicio, una relacién de negocios con la sociedad
o con cualquier sociedad de su grupo, ya sea en nombre propio 0 como accionista significativo,
consejero o alto directivo de una entidad que mantenga o hubiera mantenido dicha relacién.

En su caso, se incluird una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que
considera que dicho consejero puede desempenar sus funciones en calidad de consejero
independiente.

Nombre o denominacion social del Descripcion de la

consejero relacién Declaracion motivada

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Se identificard a los ofros consejeros externos y se detallaran los motivos por los que no se puedan
considerar dominicales o independientes y sus vinculos, ya sea con la sociedad, sus directivos, o sus
accionistas:

En el ejercicio a que se refiere el presente informe, un miembro del consejo mantiene la denominacion de “otros consejeros
externos”, dicho consejero fue hace dos ejercicios consejero dominical nombrado por el anterior Unico accionista Neinor
Holdings, S.L. (Lone Star), no obstante, la reduccién de la participacién de dicho accionista junto con la renuncia de los
consejeros a sus cargos en dicho accionista, hizo que desde el Consejo de la compania se planteara la continuidad de esta
persona por el importante valor y experiencia que aportaba y el haber estado involucrado desde el inicio de la compania,
por ello la comision de nombramientos vy retribuciones acordd su contfinuidad y procedié a su reclasificacion como otros
consejeros externos en su reunién de fecha 22 de enero de 2018.

En la actualidad a 31 de diciembre de 2020 el Sr. Morenés se mantiene como consejero con la denominacién de “Ofros
externo”.

Sociedad,
directivo o
Motivos accionista con el Perfil
que mantiene el
vinculo

Nombre o denominacién social del
consejero

Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola
es socio fundador de Stoneshield
Capital. Anteriormente, fue director en
Lone Star, donde participd en
operaciones de inversion del fondo en
Europa. Desde 2013 fue responsable
del andlisis, estructuracion y
supervision de varias inversiones tanto
Consejero dominical en deuda como en equity. Antes de
del primer accionista incorporarse a Lone Star, trabajé 5

de la sociedad. anos como Director Asociado en UBS
Investment Banking y en UBS Credif
Structuring Desk en Londres. Durante
su experiencia en UBS, asesord en
operaciones de M&A, levantamiento
de capital y financiacion estructurada
para bancos y hedge funds. El Sr.
Morenés es licenciado en Ciencias
Politicas y Econdmicas por
Georgetown University.

Felipe Morenés Botin Sanz-de Sautuola
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NUmero total de otros consejeros externos 1

% total del consejo 11.1%

Observaciones

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la categoria
de cada consejero:

Nombre o denominacion social del Fecha del Categoria Categoria actual
consejero cambio anterior

Observaciones

C.1.4. Complete el siguiente cuadro con la informacién relativa al nUmero de consejeras al
cierre de los Ultimos 4 ejercicios, asi como la categoria de tales consejeras:

NUmero de consejeras % sobre el total de consejeros de cada
categoria
2020 2019 2018 2017 2020 2019 2018 2017
Ejecutiva 0 0 0 0 0% 0% 0% 0%
Dominical 0 0 0 0 0% 0% 0% 0%
Independiente 1 1 1 1 25% 25% 33% 25%
Oftras Externas 0 0 0 0 0% 0% 0% 0%
Total: 1 1 1 1 11.1% 11.1% 12,5% 14,29%

Observaciones ‘

C.1.5. Indigue si la sociedad cuenta con politicas de diversidad en relacién con el consejo de
administracién de la empresa por lo que respecta a cuestiones como, por ejemplo, la edad, el
género, la discapacidad, o la formacion y experiencia profesionales. Las entidades pequeias y
medianas, de acuerdo con la definicidn contenida en la Ley de Auditoria de Cuentas, tendrdn
que informar, como minimo, de la politica que tengan establecida en relacion con la diversidad
de género.

W si [ No

En caso afirmativo, describa estas politicas de diversidad, sus objetivos, las medidas y la forma
en gue se ha aplicado y sus resultados en el ejercicio. También se deberdn indicar las medidas
concretas adoptadas por el consejo de administracién y la comision de nombramientos y
retribuciones para conseguir una presencia equilibrada y diversa de consejeros.

En caso de que la sociedad no aplique una politica de diversidad, explique las razones por las
cuales no lo hace.

cve: BOE-A-2018-9935
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Descripcion de las politicas, objetivos, medidas y forma en que se han aplicado, asi como los resultados obtenidos

La companiia aprobd en 2017 una politica de seleccidén de consejeros en la que se establece que se favorecerd la
diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de sus consejeros y se velard porque no existan sesgos implicitos
que puedan conllevar algun tipo de discriminacion, sobre todo que dificulten la seleccidn de consejeras.

Se mantiene una clara politica de igualdad con objeto de evitar cualquier tipo de discriminacion por razén de género.
No se considera que el género sed, en ningun caso, motivo de seleccidn y ello es también de aplicacién en lo que
respeta al nombramiento de consejeros.

La diversidad es entendida en su mds amplia aceptacién, abarcando, a modo ejemplificativo y no exhaustivo, aspectos
como la edad, la nacionalidad, el sexo, la discapacidad o la formacién y experiencia profesionales.

Durante el ejercicio no se ha considerado necesario la sustitucién o nombramiento de nuevos consejeros para
incorporar deliberadamente a personas que pudieran incrementar un mayor equilibrio en cuanto a la composicién del
consejo en cuestion de género

La politica se encuentra disponible en:
https://www.neinorhomes.com/accionistas-inversores/Gobierno/Corporativo/Codigos y politicas

C.1.6. Explique las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comisién de nombramientos para
que los procedimientos de seleccidon no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccidn
de consejeras, y que la compania busque deliberadamente e incluya entre los potenciales
candidatos, mujeres que reunan el perfil profesional buscado y que permita alcanzar una presencia
equilibrada de mujeres y hombres. Indique también si entre estas medidas estd la de fomentar que la
compania cuente con un nUmero significativo de altas directivas:

Explicacién de las medidas

La compania aprobd en 2017 una politica de seleccidon de consejeros en la que se establece que favorecerd la
diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de sus consejeros y velard porque no existan sesgos implicitos
que puedan conllevar algun tipo de discriminacion, sobre todo que dificulten la seleccidn de consejeras.

La comisidn de nombramiento y retribuciones supervisa la aplicacién de la politica de diversidad en
el momento de nombramiento de los consejos. En este sentido se veld por la inclusién de mujeres
entre los candidatos y de al menos una mujer enfre los miembros.

La CNR en cumplimiento de lo establecido en el Reglamento del Consejo, la politica de seleccién y el cddigo de
conducta del grupo, incluye entre los potenciales candidatos a mujeres que redunan el perfil profesional adecuado y
cuida de que en los procedimientos de seleccidon no existan sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de
consejeras.

De cara a un nuevo nombramiento, en el caso de un equilibrio de capacidades, conocimiento y habilidades entre dos
perfiles, se primard el género femenino en la seleccién con el objetivo de alcanzar una mayor paridad en el Consejo.

Los nuevos nombramientos se producirdn por bajas de los miembros ya existentes, la compafia no contempla en la
actualidad la ampliacién del nUmero de consejeros que hay en la actualidad por ser este nUmero adecuado para el
tamano de la compania y una eficaz y eficiente gestion de esta tal y como se describe en la evaluacion del
funcionamiento del Consejo y sus comisiones realizada por un tercero independiente de reconocido prestigio.

La politica se encuentra disponible en:
https://www.neinorhomes.com/accionistas-inversores/Gobierno/Corporativo/Codigos v politicas
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Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el
numero de consejeras, explique los motivos que lo justifiquen:

Explicacion de los motivos

El Consejo cuenta, a excepcidén de género, con una amplia diversidad de perfiles y su nUmero se considera
adecuado en funcidn del tamano de la compania y para una gestion eficaz y eficiente de la misma.

Se consideraria injusto por parte de la compahiia recurrir a un cese de un miembro actual del Consejo con un alto
grado de cualificacién y experiencia con el objetivo de disminuir la brecha de género que hay actualmente en el
Consejo.

De cara a futuros nombramientos, siempre se deberdn considerar perfiles femeninos y a igualdad de cualidades,
estos deberdn ser seleccionados de cara a obtener la representaciéon que marcan las recomendaciones de buen
gobierno.

C.1.7. Explique las conclusiones de la comisibn de nombramientos sobre la verificacion del

cumplimiento de la politica dirigida a favorecer una composicion apropiada del consejo de
administracion.

La Comisidn de Nombramientos y Retribuciones no ha alcanzado ninguna conclusién relativa al cumplimiento
de la politica de seleccion en la medida en que:

(i) En el ejercicio 2020, no se ha producido ningun nombramiento como consejero de la compadia.

Con motivo del cese de cualquier consejero independiente, la Comisidn de Nombramientos y Retribuciones es
asistida en el proceso de buUsqueda y seleccién de su sustituto por una firma profesional especializada externa,
que siempre contempla en sus instrucciones para que el perfil buscado cumpla de manera exhaustiva con la
politica de seleccién de consejeros

C.1.8. Expligue, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a
instancia de accionistas cuya participacion accionarial es inferior al 3% del capital:

No aplica.

Nombre o denominacidn social del accionista Justificacion

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participaciéon accionarial es igual o superior a la de ofros a cuya instancia se
hubieran designado consejeros dominicales. En su caso, explique las razones por las que no se hayan
atendido:

[ st [+ No

Nombre o denominacién social del accionista Explicacién
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C.1.9. Indique, en el caso de que existan, los poderes y las facultades delegadas por el consejo de
administracién en consejeros o en comisiones del consejo:

Nombre o denominacién social del consejero Breve descripcion

El Consejero Delegado tiene delegadas todas las
facultades del Consejo salvo las indelegables por
precepto legal o estatutario (en particular, la facultad de
adquirir terrenos).

Borja Garcia-Egotxeaga Vergara

C.1.10. Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores
o directivos en ofras sociedades que formen parte del grupo de la sociedad cotizada:

Nombre o denominacién social Denominacion social de la Cargo ¢Tiene funciones
del consejero entidad del grupo ejecutivas?

Neinor Norte, S.L.U.

Borja Garcia-Egotxeaga Vergara Neinor Peninsula, S.L.U.
Neinor Sur, S.A.U.
Promociones Neinor 1, S.L.U.
Promociones Neinor 2, S.L.U. Administrador
Borja Garcia-Egotxeaga Vergara Promociones Neinor 3, S.L.U. Si

Administrador

. Si
unico

Neinor Works, S.L.U. mancomunado
Promociones Neinor 5, S.L
Jorge Pepa Renta Garantizada, S.A. Consejero No

Observaciones

C.1.11. Detalle, en su caso, los consejeros o representantes de consejeros personas juridicas de su
sociedad, que sean miembros del consejo de administracion o representantes de consejeros
personas juridicas de otras entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su
grupo, que hayan sido comunicadas a la sociedad:

No aplica.

la entidad cotizada

Observaciones ‘

Nombre o denominacién social del consejero Denominacioén social de

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935


http://www.boe.es/
http://www.boe.es/
http://www.boe.es/

£ 2
Aok’
w T .

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO At

Lunes 12 de octubre de 2020 Sec. I. Pag. 87.033

C.1.12. Indique y, en su caso explique, si la sociedad ha establecido reglas sobre el nUmero
mdximo de consejos de sociedades de los que puedan formar parte sus consejeros,
identificando, en su caso, ddnde se regula:

v si [ No

Explicacién de las reglas e identificacion del documento donde se regula

El Reglamento del Consejo establece que los consejeros no pueden formar parte de mds de cuatro
consejos de administracién de ofras sociedades cotizadas (diferentes de la Sociedad).

C.1.13. Indigue los importes de los conceptos relativos a la remuneracion global del consejo de
administracidn siguientes.

Remuneracién devengada en el ejercicio a favor del consejo de administracién 1.821
(miles de euros) )
Importe de los derechos acumulados por los consejeros actuales en materia de N/A
pensiones (miles de euros)

Importe de los derechos acumulados por los consejeros antiguos en materia de N/A
pensiones (miles de euros)

Observaciones

C.1.14. Identifique a los miembros de la alta direccién que no sean a su vez consejeros
ejecutivos, e indique la remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio:

Nombre o denominacién social Cargo/s
Consejero Delegado Adjunto y Director

Jordi Argemi Garcia

General Financiero P

Mikel Etxebarria Dobaran Director General Corporativo §
Gabriel S&nchez Cassinello Director General de Negocio é
Mario Lapiedra Vivanco Director General Inmobiliario §
Julio Egusquiza Gonzdlez-Gil Director General de Servicing D-:;
Fernando Hernanz de Duenas Director General de Operaciones °

Director de GRC, Auditoria Interna'y

Alvaro Conde Herranz sostenibilidad

NUmero de mujeres en la alta direccién
Porcentaje sobre el total de miembros de alta
direccion

Remuneracioén total alta direccidn (en miles de euros) 1.943

Observaciones

Verificable en http://www.boe.es
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C.1.15. Indigue si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacién en el reglamento
del consejo:

[ si [+ No

Descripcidon modificaciones

C.1.16. Indigue los procedimientos de seleccién, nombramiento, reeleccion y remocioén de los
consejeros. Detalle los érganos competentes, los tfrdmites a seguir y los criterios a emplear en
cada uno de los procedimientos.

Seleccidn:

La compania ha aprobado una Politica de Nombramientos de Consejeros que detalla el procedimiento a seguir para
su seleccion. En ella se establece que el proceso de seleccion se basa en un andlisis previo de las necesidades de la
Sociedad efectuado por el Consejo de Administracion contando con el asesoramiento de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones. La Comision de Nombramientos y Retribuciones definird las funciones y capacidades
de los candidatos y evaluard el tiempo y dedicacién que se requiere para cada vacante, de forma que se puedan
asumir adecuadamente las responsabilidades solicitadas. Para la realizacidon del andlisis de necesidades y la
evaluacion anual del cumplimiento de la politica de seleccion, la Compania podrd recurrir al asesoramiento externo.

En relacién a las pautas para la seleccion o reeleccidon de consejeros, los candidatos deberdn cumplir los requisitos
detallados en el punto 4.2 de la Politica (que sean personas honorables, de reconocida competencia y solvencia, con
experiencia, cudlificacién, formacion, disponibilidad y compromiso para el desempeno de su funcién y en los que no
concurran los requisitos de incompatibilidad senalados en ese apartado).

De manera adicional, en la evaluacién del Consejo correspondiente al ejercicio 2018, dentro de las acciones que se
debian de realizar por parte de la comisién de nombramientos y retribuciones, una de ellas, fue la definicidon de las
caracteristicas que los consejeros debian de cumplir en su perfil y que detallamos a continuacién:

» Persona honorable, honesta, integra y de reconocido prestigio.

» Experiencia y formacién cualificada en los siguientes dmbitos, preferiblemente:

v Sector y mercado inmobiliario (operaciones y regulacion).
v Finanzas y contabilidad.

v Gestidn y control de riesgos.

v Ciberseguridad y Transformacion digital.

v Sostenibilidad e informacién no financiera.

v Mercado de capitales y Financiacion.

« Experiencia en funciones de administracién, direccidn, control o asesoramiento a otras compadias.
» Disponibilidad y compromiso para desempenar su funcién.

»  Dominio del espafol y de inglés.

« Trayectoria profesional alineada con los principios recogidos en el Cédigo Etico de la compafia.

« No presentacién de conflictos de interés con Neinor Homes ni con compafias del sector que sean
competidoras.
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* No estar en cualquier supuesto de incompatibilidad o prohibicidn establecido en la ley aplicable.

« No afectar por ninguna razén a la imagen y reputacién de Neinor Homes o poner en riesgo, de cualquier otra
manera, los intereses de la compania, incluyendo la no existencia de antecedentes penales niimputaciéon en
proceso judicial.

La Compania favorecerd la diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de sus consejeros y velard
porgue no existan sesgos implicitos que puedan conllevar algun tipo de discriminacion, sobre todo que dificulten la
seleccidén de consejeras.

Nombramiento y reeleccién:

Los consejeros son designados por la Junta General o por el Consejo de Administracion por cooptacién, previo informe
de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones o, en el caso de los consejeros independientes, a propuesta de ésta.

Los consejeros ejercerdn su cargo durante el plazo de tres afos, al término de los cuales podrdn ser reelegidos una o
mds veces por periodos de igual duracion mdaxima.

Los consejeros designados por cooptacion ejercerdn su cargo hasta la primera reuniéon de la Junta General de
Accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento, debiendo cesar en el cargo en el supuesto de que
la citada Junta General de Accionistas no ratifique su designacién.

El Consejo de Administracion, antes de proponer la reeleccion de consejeros a la Junta General de Accionistas,
evaluard, con abstencién de los sujetos afectados, la calidad del tfrabajo y la dedicacién al cargo de los consejeros
propuestos durante el mandato precedente.

Evaluacién:

Respecto de la evaluaciéon del Consejo, el Reglamento del Consejo de Administracidon establece, en su articulo 18, que
el Consejo evaluard anualmente (i) su funcionamiento y la calidad de sus trabajos, (i) el desempeno de sus funciones
por el Presidente del Consejo de Administracién y por el Consejero Delegado, partiendo del informe que le eleve la
Comision de Nombramientos y Retribuciones, (i) la diversidad en la composicién y competencias del Consejo de
Administracion, asi como (iv) el funcionamiento de sus Comisiones, partiendo del informe que estas le eleven. A tal
efecto, el presidente del Consejo de Administracién organizard y coordinard con los Presidentes de las Comisiones el
referido proceso de evaluacion.

Cada fres anos, el Consejo de Administracién serd auxiliado para la realizaciéon de la evaluacién por un consultor
externo, cuya independencia serd verificada por la Comisién de Nombramientos y Retribuciones.

Sobre la base de los resultados obtenidos en la evaluacion anual, el Consejo de Administracién propondrd un plan de
accion para corregir las deficiencias detectadas respecto de la calidad y eficiencia del funcionamiento del Consejo,
funcionamiento y composicién de sus comisiones, diversidad, desemperno del presidente y primer ejecutivo vy
desempeno y aportacion de cada consejero.

Remocién:

Los consejeros cesardn en el cargo cuando haya transcurrido el periodo para el que fueron nombrados y cuando lo
decida la Junta General de accionistas.

Los consejeros deberdn poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracion en los supuestos indicados en el
articulo 21.2 del Reglamento del Consejo (ver apartado C.1.21 siguiente).

El Consejo de Administracidn Unicamente podrd proponer el cese de un consejero independiente antes del transcurso
del plazo estatutario cuando concurra justa causa, apreciada por el Consejo de Administracion previo informe de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones. También podrd proponerse la separacion de consejeros independientes
como consecuencia de ofertas publicas de adquisicion, fusiones y otras operaciones corporativas similares que
supongan un cambio en la estructura de capital de la Sociedad, siempre que dichos cambios vengan propiciados por
lo establecido en las recomendaciones de buen gobierno corporativo aplicables a la Sociedad en cada momento.
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C.1.17. Expligue en qué medida la evaluacion anual del consejo ha dado lugar a cambios
importantes en su organizaciéon interna y sobre los procedimientos aplicables a sus actividades:

Descripcion modificaciones ‘

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 529 nonies de la LSC y la Recomendacién 36 del Cédigo de Buen
Gobierno, asi como con la Guia Técnica 3/2017 de la CNMV, en relacién con la Comisién de Auditoria, la Sociedad,
en el Ultimo trimestre del ejercicio ha realizado una evaluacién del funcionamiento del Consejo y de sus respectivas
Comisiones asistida por un experto externo, al tratarse del tercer afio que realizaba dicha evaluacion siguiendo las
mejores prdcticas nacionales e internacionales de mercado.

La evaluacién redlizada ha ido ligada a un plan de accién de medidas de mejora.

La evaluacién del Consejo no ha dado lugar a cambios importantes en su organizacion interna en cuanto, esta
evaluacién ha considerado muy positivo el funcionamiento del Consejo y de las respectivas Comisiones, estando
alineado a las mejores précticas de buen gobierno de sociedades de interés publico.

Las fortalezas identificadas en la evaluacién del Consejo por el experto externo han sido:

1. Tanto en referencia a las valoraciones de los consejeros como derivado del andlisis realizado por el asesor
externo, el Consejo de Administraciéon de Neinor Homes presenta una estructura alineada con las buenas
précticas, en cuanto a su tamano actual, destacando un alto grado de diversidad, en términos de perfil,
experiencia, conocimientos y nacionalidades. En este sentido, la diversidad internacional con la que
cuenta el Consejo de Administracion de Neinor Homes se sitUa por encima de la media del sector a nivel
nacional, y muy préxima a companiias de referencia del lbex 35.

cve: BOE-A-2018-9935

2. Correcto funcionamiento interno del Consejo de Administracién respecto a la frecuencia de las reuniones,
el plazo de antelacién de las convocatorias y el nivel de asistencia por parte de los consejeros. En este
sentido, diversos miembros del Consejo de Administraciéon han destacado el adecuado funcionamiento
del Organo de Administracién mds aun considerando las restricciones derivadas del COVID-19.

3. Desarrollo eficaz y satisfactorio del proceso de toma de decisiones del Consejo de Administracién,
resolviendo de manera fluida y ordenada las diferencias de criterio dentro del mismo.

4. Buen nivel de interaccién mantenido entre el Consejo de Administraciéon y la Alta Direccién, destacando
la disponibilidad de los ejecutivos de la compania, el rigor y preparacién de sus comparecencias y por la
buena aceptaciéon del rol de orientacion y supervisién del Consejo de Administracion.

5. A través del andlisis de la documentacion facilitada al asesor externo, asi como de la informacién
disponible en la pdgina web de Neinor Homes, destaca muy positivamente la existencia de una Politica
relativa a la comunicacion de informacién econdmico-financiera, no financiera y corporativa, un
Procedimiento para conflicto de interés y operaciones vinculadas asi como un Modelo de prevencién de
la responsabilidad penal corporativa. En relacion con las citadas politicas y procedimientos y considerando
los resultados del benchmark realizado, Neinor Homes es una de las companias cotizadas pioneras en dar
cumplimiento a las recomendaciones 2, 4 y 22 del CBGSC, habiendo definido y comunicado mecanismos
o estableciendo reglas para evitar que posibles acciones o actitudes negativas realizadas por los
consejeros, afecten o puedan perjudicar el crédito y reputaciéon de la Sociedad.

6. Pese aque el Consejo de Neinor Homes no ha necesitado del asesoramiento / colaboracién de numerosos
asesores o consultores externos en el ejercicio evaluado, la percepcién de los consejeros en cuanto a la
disposicion de los mismos es muy adecuada, destacando la accesibilidad del Consejo a este tipo de
servicios cuando asi se ha requerido. En este sentido, y como muestra de esta accesibilidad, el presente
ejercicio de autoevaluacién del Consejo de Administracién de Neinor Homes y sus Comisiones ha sido
desarrollado con el apoyo de un consultor externo, cumpliendo asi con la recomendacién 36 del CBGSC,
que indica que cada fres anos, el consejo de administracion serd auxiliado para la realizacién de la
evaluacion por un consultor externo, cuya independencia serd verificada por la comision de
nombramientos. Adicionalmente, y como ejemplo ilustrativo de la accesibiidad del Consejo de
Administracion a asesores externos, durante el ejercicio 2020 la Comisién de Nombramientos y Retribuciones
contd con el apoyo de una firma especializada para el desarrollo de andilisis sobre la idoneidad y perfil de
los consejeros y sobre el plan de incentivos de la entidad.

7. Valoracidén muy positiva de los consejeros respecto a la actuacién de las Comisiones del Consejo de
Administracion de Neinor Homes.

Verificable en http://www.boe.es
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8. Valoracién muy positiva de la actuacidon del Presidente respecto al desarrollo de las dreas de
responsabilidad que tiene encomendadas, destacando de forma generalizada la convocatoria vy
presidencia de las reuniones, coordinacién de la evaluaciéon periédica del Consejo y sus Comisiones y la
preservaciéon de la independencia del Consejo.

9. Valoracién muy positiva de la actuacién del Consejero Delegado respecto al desarrollo de sus dreas de
responsabilidad, destacando aspectos relacionados con su actuacidn en eventos extraordinarios /
urgentes, implantacién de sistemas de control y el reporte al Consejo.

10. Valoracidon muy positiva de la actuacion de la Secretaria del Consejo respecto al desarrollo de las dreas
de responsabilidad que tiene encomendadas, destacando su apoyo al Presidente, el asesoramiento al
Consejo, documentacion en Actas y velar por el seguimiento de las recomendaciones de la CNMV.

11. Valoracién muy positiva en términos generales respecto de la calidad y nivel de detalle de la informacién
y documentacién puesta a disposicidon de los consejeros para su andlisis y toma de decisiones en el ejercicio
de sus funciones.

12. Valoracion muy positiva y de forma undnime sobre el desempeno del responsable del Departamento de
GRC vy Auditoria Interna de Neinor Homes, como direccién dependiente de la CAC, en relacidn con las
funciones de apoyo y aseguramiento razonable desarrolladas respecto al seguimiento de buenas prdcticas
en materia de gobierno corporativo, cumplimiento, gestion de riesgos, control interno, auditoria interna y
RSC. Tanto desde la perspectiva de los consejeros, como a través del andlisis de la documentacién y
reglamentacion interna de Neinor Homes.

13. Derivado del andlisis de la documentacién y reglamentacion interna de Neinor Homes, se observa un
elevado grado de cumplimiento con las recomendaciones del CBGSC (54 cumple, 3 cumple parcialmente
y 7 no son aplicables debido a la estructura de la companial).

Las acciones de mejora del plan de accién son:

e  Continuar trabajando para favorecer la diversidad de género.

. Incrementar el detalle y profundidad del Plan de sucesién.

e Incrementar el nivel de informacién sobre la retribucidn variable de los consejeros ejecutivos en el Informe
Anual de Remuneraciones.

e Asegurarse que las reuniones de las comisiones tengan los suficientes espacios para asegurar su
independencia.

Describa el proceso de evaluacién y las dreas evaluadas que ha realizado el consejo de
administracion auxiliado, en su caso, por un consultor externo, respecto del funcionamiento y
la composicion del consejo y de sus comisiones y cualquier ofra drea o aspecto que haya sido
objeto de evaluacion.

La evaluacion del funcionamiento y la composicion del Consejo y sus comisiones ha sido realizada en los ejercicios 2018
y 2019 de manera interna por la direccion de (GRC) de la compaiia que engloba las dreas de Auditoria Interna,
Gobierno Corporativo, Riesgos, Cumplimiento, Calidad y Responsabilidad Social Corporativa.

Una vez cumplido en el presente ejercicio el periodo de 3 anos, a este fin y conforme lo establecido en el articulo 18.3
del Reglamento del Consejo de Administracién de la entidad, Neinor Homes ha considerado conveniente llevar a
cabo un proceso de autoevaluacion del Consejo de Administracidn y sus Comisiones para el ejercicio 2020 con ayuda
de un consultor externo, conforme al Articulo 18 del Reglamento del Consejo de Administracion y siguiendo de este
modo la recomendacion 36 recogida en el Cédigo de Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas de la CNMV.

El proceso de evaluacién en los que nos ha asistido el experto externo se ha realizado siguiendo cuatro enfoques de
trabajo para intentar obtener una mayor visibilidad y objetividad, estas cuatro vias de trabajo han sido:

1. Soporte ala autoevaluacién sobre el funcionamiento y la calidad de los trabajos del Consejo de Administracion
de Neinor Homes y sus Comisiones, a fravés de cuestionarios de preguntas y enfrevistas personales guardando el
anonimato de las respuestas.
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2. Andilisis de la documentacion, funcionamiento interno, dedicacién, compromiso, involucracién y conocimiento por
parte de los consejeros y andlisis del cumplimiento de responsabilidades en los siguientes frentes especificos:

e  Cumplimiento de buenas prdcticas: Andlisis del “tone at the top”, conciencia e interés por parte del Consejo
y sus Comisiones en materia de ética, cumplimiento, transparencia y mejora continua para la implantaciéon
de mejores prdcticas en materia de gobierno corporativo.

e Diversidad: Andlisis del nUmero de mujeres en el Consejo y sus Comisiones. NUmero de miembros extranjeros
en el Consejo y sus Comisiones.

e  Experiencia y conocimientos de los consejeros:
- Andlisis de la experiencia en el sector de los consejeros en base a la informacién recogida en sus CV.
- Andlisis de la experiencia en Gobierno Corporativo en base al niUmero y tipologia de Consejos en los
que participan distintfos al de Neinor Homes.
- Andlisis de la formacién impartida a los consejeros, en el marco de su pertenencia al Consejo y sus
Comisiones, en aspectos sectoriales y de Gobierno Corporativo.

e Sucesidn de consejeros: Andlisis de la existencia de un plan de sucesion del primer ejecutivo (CEO) y del resto
de consejeros.

e Cadlidad y disponibilidad de la informacion:
- Andlisis del nivel de adecuacién y calidad de la informacién suministrada a los consejeros para la
toma de decisiones.
- Andlisis de la disponibilidad, en tiempo y forma, de la informacién suministrada a los consejeros para
la toma de decisiones.

e Funcionamiento:
- Andlisis de la planificacién del calendario de sesiones y de las reuniones efectivas.
- Andlisis del tiempo de antelacion en el envio de las convocatorias de reunién, asi como del orden
del dia de las sesiones.
- Andlisis del tiempo de duracion de las reuniones del Consejo y sus Comisiones.
e Composicion:
- Andlisis del nUmero de miembros que conforman el Consejo y sus Comisiones.
- Andlisis del nUmero de consejeros por tipologia: ejecutivos, dominicales, independientes y otfros
externos.
- Andlisis del nUmero de anos en el mandato de cada consejero.

. Conexion con la Alta Direccion y/o externos: Andlisis en base a la informacién de las actas del Consejo y sus
Comisiones de la participacién de Direcciones Generales y/o auditores externos en las sesiones del Consejo y
sus Comisiones sin la presencia del CEO.

. Dedicacién / involucracion de consejeros: Andlisis del nUmero de ausencias por parte de los consejeros a las
reuniones del Consejo y sus Comisiones, considerando asimismo el andlisis sobre los Consejeros no ejecutivos
conforme al art. 11 a) del Reglamento de la Comision de Nombramientos y Retribuciones.

. Remuneracién de consejeros: Andlisis del uso de estudios comparativos de mercado efectuados por expertos
externos sobre las remuneraciones de consejeros.

3. Andlisis comparativo de las practicas de gobierno corporativo de Neinor Homes analizadas frente a la actuaciéon de
companias cotizadas comparables y del sector (6 a 8 companias), tanto nacionales como internacionales. El
benchmark se ha basado en informacion publica de los ejercicios 2019 y 2020 de las empresas seleccionadas (IAGC,
politicas, contenido de las pdginas web, etc.). La seleccién de las empresas que han integrado el benchmarking se
distribuye entre empresas consolidadas del Ibex 35, empresas cotizadas del sector en Espana y Peers en Europa. El
experto externo aportd su experiencia como consultor de referencia en diversas companias cotizadas.

4. Diagnostico de la situacion de la companiia en materia de Buen Gobierno Corporativo, considerando los siguientes
estdndares de referencia:

e Recomendaciones de CNMV sobre Buen Gobierno, buenas prdacticas declaradas en el Cédigo de Buen
Gobierno aprobado por el Consejo de la Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV) en febrero de
2015.

e  Buenas prdcticas sobre funcionamiento de las comisiones de auditoria y control (Guia Técnica 3/2017) asi
como de la comision de nombramientos y retribuciones (Guia Técnica 1/2019).
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e Las nuevasrecomendaciones de la CNMV del Cédigo de Buen Gobierno, de junio de 2020.

e Recomendaciones de la CNMYV sobre la informacién publicada en los IAGC del ejercicio anterior.
e La Guia del Consejero Dominical del Instituto de Consejeros-Administradores (IC-A), Espana 2019.
e Las directrices sobre gobierno corporativo de la European Banking Authority (EBA) en el 2018.

e ElReporte King IV del Institute of Directors in Southern Africa, Suddfrica 2016

C.1.18. Desglose, en aquellos ejercicios en los que la evaluacién haya sido auxiliada por un
consulfor externo, las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo
mantengan con la sociedad o cualquier sociedad de su grupo.

El Consultor externo que ha sido seleccionado por la Comisibn de nombramientos y remuneraciones en base a un
proceso de seleccién vy licitacion, en el que participaron también Deloitte, KPMG y E&Y ha sido PriceWaterhouse
Coopers Auditores S.L.

Se detalla a continuacion las relaciones de negocio mantenidas con el consultor o cualquier sociedad de su grupo en
el presente ejercicio con dicho consultor o cualquier sociedad de su grupo, adicionalmente al propio trabajo de
asistencia para la evaluacion del Consejo y sus comisiones:

e Revisidn limitada y testeo sobre la eficacia y eficiencia de los controles establecidos en el Sistema interno de
Control de Informacion Financiera de la compania.

e Apoyo en larevisidon de operaciones de andlisis sobre la prevencién del blanqueo de capitales.
e Asesoramiento en la integracién y procedimentacion de sociedades adquiridas en el presente ejercicio.

e Revisién y andlisis previos de los aspectos legales, fiscales, laborales y financieros de companias adquiridas o
fusionadas por la compania.

e Asesoramiento y andlisis del mercado de servicing a nivel nacional.

El importe de las relaciones de negocio que el consultor externo ha mantenido con la compania y sociedades de su
grupo en el presente ejercicio y que se han detallado con anterioridad ha ascendido a 629 miles de euros.

C.1.19. Indique los supuestos en los que estdn obligados a dimitir los consejeros.

Los consejeros deberdn poner su cargo a disposicién del Consejo de Administracién en los siguientes supuestos:
cuando cesen en los puestos ejecutivos a los que estuviere asociado su nombramiento como consejero;

cuando se vean incursos en algun supuesto de incompatibilidad o prohibicién legal o estatutariamente previstos;

cuando resulten gravemente amonestados por el Consejo de Administracién por haber infringido sus obligaciones
COomo consejeros;

cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en riesgo o perjudicar los intereses, el crédito o reputacién de la
Sociedad o cuando desaparezcan las razones por las que fueron nombrados, incluyendo, sin limitacién, cuando se
produjeran cambios significativos en su situacién profesional o en las condiciones en virtud de las cuales hubiera sido
nombrado consejero;

cuando resulten procesados por un hecho presuntamente delictivo o sean objeto de un expediente disciplinario por
falta grave o muy grave instruido por las autoridades supervisoras;

en el caso de los consejeros dominicales, (i) cuando el accionista a quien representen venda integramente su
participacién accionarial o la reduzca de manera relevante vy, (i) en el nUmero que corresponda, cuando dicho
accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccidén del nUmero de consejeros
dominicales;

cuando formen parte de mds de cuatro Consejos de Administracién de otfras sociedades cotizadas (diferentes de la
Sociedad);

cuando por hechos imputables al consejero su permanencia en el Consejo cause un dano grave al patrimonio o
reputacién social a juicio de éste.



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 12 de octubre de 2020 Sec. I. Pag. 87.033

C.1.20. 5Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algin tipo de decision?:
| si v No

En su caso, describa las diferencics.

Descripcion de las diferencias ‘

C.1.21. Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser
nombrado presidente del consejo de administracién.

[ st [v No

Descripcion de los requisitos

C.1.22 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de
los consejeros:

[ si v No
[ Edad limite presidente

[ Edad limite consejero delegado I Edad limite consejero

Observaciones ‘

C.1.23. Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado u
otros requisitos mds estrictos adicionales a los previstos legalmente para los consejeros
independientes, distintfo al establecido en la normativa:

[ si [+ No

Requisitos adicionales y/o nUmero maximo de ejercicios de
mandato

C.1.24. Indigue silos estatutos o el reglamento del consejo de administracién establecen normas
especificas para la delegacién del voto en el consejo de administracion en favor de ofros
consejeros, la forma de hacerlo y, en particular, el nUmero mdximo de delegaciones que puede
tener un consejero, asi como si se ha establecido alguna limitaciéon en cuanto a las categorias
en que es posible delegar, mds alld de las limitaciones impuestas por la legislacion. En su caso,
detalle dichas normas brevemente.

Ni los estatutos ni el Reglamento del Consejo de Administracion establecen normas especificas para la delegacion
del voto en el Consejo de Administracién ni limitaciones en cuanto a las categorias en que es posible delegar, mds
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allé de las limitaciones impuestas por la legislacion.

C.1.25 Indigue el nUmero de reuniones que ha mantenido el consejo de administracién durante
el ejercicio. Asimismo, senale, en su caso, las veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia
de su presidente. En el cdmputo se considerardn asistencias las representaciones realizadas con
instrucciones especificas.

NUmero de reuniones del consejo 8

NUmero de reuniones del consejo sin la asistencia del presidente 0

Observaciones

Indiguese el nUmero de reuniones mantenidas por el consejero coordinador con el resto de
consejeros, sin asistencia ni representacién de ningun consejero ejecutivo.

No aplica porque el presidente no es consejero ejecutivo.

NUmero de reuniones -

Indigue el nUmero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del
consejo:

NUmero de reuniones de la comision ejecutiva o delegada -

NUmero de reuniones de la comision de auditoria 7

NUmero de reuniones de la comision de nombramientos y retribuciones 5

NUmero de reuniones de la comision de nombramientos -

NUmero de reuniones de la comision de retribuciones -

NUmero de reuniones de la comision de Inversiones Inmobiliarias (LIC) 5

* No aplica porque no existe esta Comisién.

Observaciones

C.1.26. Indique el nUmero de reuniones que ha mantenido el consejo de administracion durante
el ejercicio y los datos sobre asistencia de sus miembros:

NUmero de reuniones con la asistencia presencial de al 8
menos el 80% de los consejeros
7% de asistencias presencial sobre el total de votos durante el 97.20%
ejercicio

NuUmero de reuniones con la asistencia presencial, o
representaciones realizadas con instrucciones especificas, de 8
todos los consejeros

% de votos emitidos con asistencia presencial y
representaciones realizadas con instrucciones especificas, 100%
sobre el total de votos durante el ejercicio

Observaciones
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C.1.27 Indique si estdn previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consolidadas
gue se presentan al consejo para su formulacion:

[ st [v No

Identifique, en su caso, a la/s persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales
individuales y consolidadas de la sociedad, para su formulacion por el consejo:

Nombre ‘ Cargo

Observaciones

C.1.28. Explique, silos hubierad, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracién para
que las cuentas anuales que el consejo de administracion presente a la junta general de
accionistas se elaboren de conformidad con la normativa contable.

El articulo 39 del Reglamento del Consejo establece, en su apartado 3, que el Consejo de Administracién procurard
formular definitivamente las cuentas anuales, de manera tal que no haya lugar a reservas o salvedades por parte del
auditor. En los supuestos excepcionales en que existan, tanto el Presidente de la Comisidén de Auditoria y Control como
los auditores externos explicardn con claridad a los accionistas el contenido de dichas reservas o salvedades. No
obstante, cuando el Consejo considere que debe mantener su criterio, explicard publicamente el contenido y el alcance
de la discrepancia.

Por su parte, el articulo 9.1 (d) del Reglamento de la Comisidn de Auditoria y Control establece que la Comision
garantizard que el Consejo de Administracion pueda presentar los estados financieros a la Junta General de Accionistas
sin limitaciones o salvedades y que, en el caso excepcional de que los haya, el Presidente de la Comisién de Auditoria y
Control y los auditores externos explicardn claramente a los accionistas el contenido y alcance de las referidas
limitaciones o salvedades.

Asimismo, el articulo 9.6 (e) del Reglamento de la Comision de Auditoria y Control establece que la Comisidn se reunird
periddicamente con el auditor externo (lo que incluye una vez en la fase de planificacion antes de la auditoria y una vez
después de la auditoria en la fase de generacién de informes) y, como minimo una vez al aio, sin que miembros del
equipo directivo de la Sociedad estén presentes, para debatir el cometido del auditor y los asuntos derivados de la
auditoria.

C.1.29. sEl secretario del consejo tiene la condicién de consejero?

[ si [+ No

Si el secretario no tiene la condicidén de consejero complete el siguiente cuadro:

Nombre o denominacidn social del secretario

Representante

Silvia Lopez Jiménez

Observaciones

Verificable en http://www.boe.es
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C.1.30. Indigue los mecanismos concretos establecidos por la sociedad para preservar la
independencia de los auditores externos, asi como, si los hubiera, los mecanismos para
preservar la independencia de los analistas financieros, de los bancos de inversion y de las
agencias de cadlificacion, incluyendo cémo se han implementado en la prdctica las
previsiones legales.

La companiia tiene establecidos para todos sus proveedores relevantes procedimientos de homologacion,
seleccion y evaluacion que contribuyen y fortalecen la fransparencia en los procesos de licitacion.

Dentro de los servicios que se consideran en el presente apartado, la compahia contrata los servicios de auditoria
externa que aligual que el resto son aplicables los procedimientos mencionados en el pdrrafo anterior.
Adicionalmente, con el objetivo de preservar la independencia de los auditores externos la compania tiene
establecidas y aprobadas por la Comisidén de Auditoria y Control:

Politica de empleo para antiguos auditores.

Politica de prestacién de servicios distintos de auditoria por el auditor externo.
Informe anual de auditoria interna sobre la independencia del auditor externo.
Manifestacion / Informe anual de independencia facilitado por el auditor externo.

La direccién de Gobierno, Riesgo y Cumplimiento de la compania vela por el cumplimiento de dichas politicas.

C.1.31. Indigue si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo.
En su caso identifique al auditor entrante y saliente:

[ si [+ No

Auditor saliente Auditor entrante

Observaciones

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el
contenido de los mismos:

[ si v No
Explicacién de los desacuerdos

C.1.32. Indigue si la firma de auditoria realiza otfros frabajos para la sociedad y/o su grupo
distintos de los de auditoria y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por
dichos tfrabajos y el porcentaje que supone sobre los honorarios facturados a la sociedad
y/0O suU grupo:

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es


http://www.boe.es/
http://www.boe.es/
http://www.boe.es/

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 12 de octubre de 2020 Sec. I. Pag. 87.033
Sociedad Sociedades Total
Importe de otros frabajos distintos de los del Grupo
de auditoria (miles de euros) NeinngHomeS 20

Importe trabajos distintos de los de
auditoria / Importe total facturado por la 9%
firma de auditoria (en %)

El importe de los honorarios facturados por trabajos de auditoria por el auditor externo (210 miles de euros) se
corresponde principalmente a trabajos de auditoria de las cuentas anuales y estados semestrales, verificaciéon
relacionados con la informacién sobre el SCIIF, la auditoria de prevencién de blanqueo de capitales y el informe de
verificacion de la informacién no financiera (memoria de sostenibilidad).

El importe de los honorarios facturados por otros trabajos distintos de auditoria por el auditor externo se corresponde
a servicios de asesoramiento en materia fiscal realizados a la compania.

C.1.33. Indigue si el informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta
salvedades. En su caso, indique las razones dadas a los accionistas en la Junta General por el
presidente de la comisidn de auditoria para explicar el contenido y alcance de dichas
salvedades.

[ si [+ No

Explicacién de las razones y enlace directo al documento puesto a disposicion de los accionistas en el

momento de la convocatoria en relaciéon con esta materia

C.1.34. Indique el numero de ejercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma
ininterrumpida realizando la auditoria de las cuentas anuales individuales y/o consolidadas de
la sociedad. Asimismo, indique el porcentaje que representa el niUmero de ejercicios
auditados por la actual firma de auditoria sobre el nUmero total de ejercicios en los que las
cuentas anuales han sido auditadas:

Individuales Consolidadas
NUmero de ejercicios ininterrumpidos . .
N° de ejercicios auditados por la firma actual de Individuales Consolidadas
auditoria / N° de ejercflcms que la sociedad ha sido 100% 100%
auditada (en %)

Observaciones

C.1.35. Indique vy, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros
puedan contar con la informacién necesaria para preparar las reuniones de los érganos de
administracién con tiempo suficiente:

v si [ No

Detalle el procedimiento ‘

cve: BOE-A-2018-9935
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El Reglamento del Consejo establece en su articulo 16 que la convocatoria de las sesiones del Consejo de
Administraciéon, que se cursard con una antelacidon minima de setenta y dos horas al dia de la reunién, debe
acompanarse la informacion relevante debidamente preparada y resumida. En la prdctica, tanto la
convocatoria como el envio de la documentacién se realizan aproximadamente con una antelacién de 6-7
dias a través de una herramienta de acceso exclusivo a los consejeros que garantiza la seguridad de la
informacion.

El orden del dia de las sesiones indicard con claridad aquellos puntos sobre los que el Consejo de
Administracion deberd adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puedan estudiar o recabar,
con cardcter previo, la informacién precisa para su adopcion.

Asimismo, el Reglamento establece en su articulo 23 que los consejeros podrdn solicitar informacién sobre
cualquier asunto de la competencia del Consejo de Administracion y examinar sus libros, registros, documentos
y demds documentacion.

La peticién de informacidon deberd dirigirse al Secretario del Consejo de Administracién, quien la hard llegar al
Presidente del Consejo de Administracion y al interlocutor apropiado que proceda en la Sociedad.

El Secretario advertird al consejero del cardcter confidencial de la informacién que solicita y recibe y de su
deber de confidencialidad de acuerdo con lo previsto en el Reglamento.

El Presidente podrd denegar la informacién si considera: (i) que no es precisa para el cabal desempeno de las
funciones encomendadas al consejero o (i) que su coste no es razonable a la vista de la importancia del
problema y de los activos e ingresos de la Sociedad.

Adicionalmente, como consecuencia de lo dispuesto en la disposicidn final novena del Real

Decreto-ley 19/2018, que transpone una serie de directivas europeas y modifica el texto

refundido de la Ley del Mercado de Valores (el “TRLMV” ) para adaptarlo, entre otros, al

Reglamento (UE) 596/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014,

sobre el abuso de mercado ( “el RAM” ) y completar la transposicidn de la Directiva de

Ejecucién (UE) 2015/2392 de la Comision, de 17 de diciembre de 2015, relativa al RAM en lo

que respecta ala comunicacién de posibles infracciones o infracciones reales. La compania ha procedido a la
modificacién y actualizacion del reglamento interno de conducta en los mercados de valores, actualizacidon que
fue aprobada en el Consejo de Administracién celebrado el 24 de Julio de

2019, con el fin de adaptarlo a la citada normativa.

Las principales modificaciones que se recogen son las siguientes:

1.- Redefinir la informacién privilegiada y relevante.

2.- Delegar las diferentes responsabilidades de la Ley en el Departamento de Cumplimiento de
acuerdo con la normativa de las empresas cotizadas.

3.- Incluir, aclarar y estandarizar ciertas obligaciones para ciertos grupos de interés como referencia al RDP y
personas relacionadas.

4.- Incluir un protocolo de comunicacién que regule las solicitudes de informacidn de accionistas y directores
de la compania.

5.- Incluir la obligacién de informar por parte del CEO y del CFO de las transacciones corporativas de
informaciodn privilegiada.

6.- Eliminar la justificacién a la CNMYV, la demora de un evento relevante segun lo estipulado en el reglamento.

El Reglamento se encuentra publicado en la web corporativa de la compania.

C.1.36. Indique vy, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los
consejeros a informar y, en su caso, dimitir cuando se den situaciones que les afecten,
relacionadas o no con su actuacién en la propia sociedad que puedan perjudicar al crédito y
reputacién de ésta:

v st [ No
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Explique las reglas

El Reglamento del Consejo establece en su articulo 21.2 (iv) que los consejeros deberdn poner su cargo a
disposicion del Consejo de Administracién y formalizar, si éste lo considera conveniente, la correspondiente
dimisién, cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en riesgo o perjudicar los intereses, el crédito o la
reputacion de la Sociedad.

En esos casos, el consejero deberd explicar las razones en una carta que remitird a todos los miembros del Consejo
y fambién se dard cuenta del motivo del cese en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

C.1.37. Indique, salvo que hayan concurrido circunstancias especiales de las que se haya
dejado constancia en acta, si el consejo ha sido informado o ha conocido de ofro modo
alguna situacién que afecte a un consejero, relacionada o no con su actuacion en la propia
sociedad, que pueda perjudicar al crédito y reputacion de ésta:

[ st [v No

Nombre del consejero ‘ Naturaleza de la observacién Observaciones

En el supuesto anterior, indique si el consejo de administracion ha examinado el caso. Si la
respuesta es afirmativa, explique de forma razonada si, atendiendo a las circunstancias
concretas, ha adoptado alguna medida, como la apertura de una investigacion interna,
solicitar la dimision del consejero o proponer su cese.

Indigue también si la decisién del consejo ha contado con un informe en la comision de
nombramientos.

[ st [ No

Decision tomada/actuacioén realizada Explicacién razonada

C.1.38. Detalle los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en
vigor, sean modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de
una oferta publica de adquisicion, y sus efectos.

La mayor parte de los contratos de financiacién suscritos por la sociedad con entidades financieras establece la
necesidad de consentimiento previo del acreedor al cambio de control de la sociedad.

C.1.39. Identifique de forma individualizada, cuando se refiera a consejeros, y de forma
agregada en el resto de casos e indique, de forma detallada, los acuerdos entre la sociedad y
sus cargos de administracion y direccién o empleados que dispongan indemnizaciones, cldusulas
de garantia o blindaje, cuando éstos dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la
relacién contractual llega a su fin con motivo de una oferta publica de adquisicién u otro fipo
de operaciones.

cve: BOE-A-2018-9935
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NUmero de beneficiarios / Tipo de beneficiario Descripcion del acuerdo

En el caso de extincién del contrato por la
Sociedad, salvo si dicha extincion se debiera a
un incumplimiento grave y culpable por los
Consejero Delegado, Vicepresidente ejecutivo beneficiarios de las obligaciones que
y parte del Comité de Direccién. Iegolmen.fe. o confrocltuolmente le incumban,
los beneficiarios tendrén derecho a que se les
pague una indemnizacién equivalente a dos
anos de su Ultima retribucion estipulada.

Indigue si mds alld de en los supuestos previstos por la normativa estos contratos han de ser
comunicados y/o aprobados por los érganos de la sociedad o de su grupo. En caso positivo,
especifiqgue los procedimientos, supuestos previstos y la naturaleza de los érganos
responsables de su aprobacién o de realizar la comunicacion:

Consejo de administracion Junta general
X

Organo que autoriza las cldusulas

¢Se informa a la junta general sobre las cldusulas?

Observaciones

C.2. Comisiones del consejo de administracion
C.2.1. Detalle todas las comisiones del consejo de administracién, sus miembros y la proporcién de

consejeros ejecutivos, dominicales, independientes y ofros externos que las integran:

No existe Comisién Ejecutiva o Delegada.

COMISION EJECUTIVA

Nombre Cargo Categoria

% de consejeros ejecutivos

% de consejeros dominicales
% de consejeros independientes
% de ofros externos

Observaciones
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Explique las funciones que tiene delegadas o atribuidas esta comision distintas a las que ya
hayan sido descritas en el apartado C.1.9, y describa los procedimientos y reglas de
organizacion y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, senale sus
actuaciones mds importantes durante el ejercicio y cdmo ha ejercido en la prdctica cada una
de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley, en los estatutos sociales u otfros acuerdos
societarios.

| |

COMISION DE AUDITORIA

Nombre Cargo Categoria

Anna M. Birulés Bertrdn Presidenta Consejera independiente

Ricardo Marti Fluxd Vocal Consejero independiente

Alfonso Rodés Vila Vocal Consejero independiente

Van J. Stults Vocal Consejero dominical

Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola Vocal Consejero “otro externo”
% de consejeros ejecutivos 0%
% de consejeros dominicales 20%
% de consejeros independientes 60%
% de “ofros externos” 20%

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que
tiene atribuidas esta comisidon, y describa los procedimientos y reglas de organizacion y
funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, seiale sus actuaciones mds
importantes durante el ejercicio y cémo ha ejercido en la prdctica cada una de las funciones
que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

Procedimiento y reglas de organizacién y funcionamiento:
El articulo 42 de los Estatutos Sociales establece lo siguiente:

1. El Consejo de Administracion constituird con cardcter permanente una Comision de Auditoria y Control,
érgano interno de cardcter informativo y consultivo, sin funciones ejecutivas, con facultades de informacién,
asesoramiento y propuesta dentro de su dmbito de actuacién sefalado en el apartado 5 de este articulo. La
Comision de Auditoria y Control se compondrd de un minimo de tres y un mdximo de cinco consejeros,
designados por el propio Consejo de Administraciéon, debiendo ser consejeros no ejecutivos. La mayoria de los
miembros de la Comisién de Auditoria y Control serdn independientes y al menos uno de ellos serd designado
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad o auditoria o en ambas.

2. ElConsejo de Administracién designard, asimismo, a su Presidente de entre los consejeros independientes que
formen parte de dicha Comision. Ademds, el Consejo de Administracion podrd designar a un Vicepresidente
si asi lo estima conveniente, siendo de aplicacion al nombramiento del Vicepresidente lo establecido en
relacién con el nombramiento del Presidente.

3. Elcargo de Secretario de la Comisién de Auditoriay Control recaerd sobre la persona designada por el Consejo
de Administracién, pudiendo ser un Secretario no miembro
de la Comision de Auditoria y Control, en cuyo caso no serd necesario que sea un miembro del Consejo de
Administracién. El Secretario de la Comisidon de Auditoria y Control podrd ser distinto del Secretario del Consejo
de Administracién.

4. Los consejeros que formen parte de la Comision de Auditoria y Control ejercerdn su cargo mientras
permanezca vigente su nombramiento como consejeros de la Sociedad, salvo que el Consejo de
Administracién acuerde ofra cosa. La renovacioén, reeleccidn y cese de los consejeros que integren la Comisién
se regird por lo acordado por el Consejo de Administracion.
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El cargo de Presidente se ejercerd por un periodo mdximo de cuatro anos, al término del cual no podrd ser
reelegido como tal hasta pasado un aio desde su cese, sin perjuicio de su continuidad o reeleccién como
miembro de la Comisién.

Sin perjuicio de cualesquiera ofros cometidos que puedan serle asignados en cada momento por el Consejo de
Administracién, la Comisidon de Auditoria y Control ejercerd las siguientes funciones bdsicas:

(i) Informarala Junta General de accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los accionistas en materia
de su competenciay, en particular, sobre el resultado de la auditoria explicando cémo ésta ha contribuido
a la integridad de la informacién financiera y la funcién que la Comision de Auditoria y Control ha
desempenado en ese proceso.

(i) Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad y su grupo, la auditoria interna y los sistemas de
gestion de riesgos, incluidos los fiscales, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades
significativas del sistema de control intferno detectadas en el desarrollo de la auditoria, todo ello sin
quebrantar su independencia. A tales efectos, y en su caso, podrdn presentar recomendaciones o
propuestas al drgano de administracién y el correspondiente plazo para su seguimiento.

(i) Supervisar el proceso de elaboracién y presentacién de la informacién financiera regulada y presentar
recomendaciones o propuestas al Consejo de Administracién, dirigidas a salvaguardar su infegridad.

(iv) Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de accionistas, la
seleccién, el nombramiento, reeleccidn o sustitucion de los auditores de cuentas, del proceso de seleccién
de acuerdo con la normativa aplicable, asi como las condiciones de su contratacion y recabar
regularmente de él informacién sobre el plan de auditoria y su ejecucién, ademds de preservar su
independencia en el ejercicio de sus funciones.

(v)  Supervisar la actividad de la auditoria interna de la Sociedad.

(vi) Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas para recibir informacién sobre aquellas
cuestiones que puedan poner en riesgo su independencia, para su examen por la Comision de Auditoria
y Control, y cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas vy,
cuando proceda, la autorizacién de los servicios distintos de los prohibidos, en los términos contemplados
en la normativa aplicable, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacidon de auditoria
de cuentas y en las restantes normas de auditoria. En todo caso, la Comisién de Auditoria y Control deberd
recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacién escrita de su independencia frente a la
Sociedad y entidades vinculadas a ésta, directa o indirectamente, asi como la informacién detallada e
individualizada de los servicios adicionales de cualquier clase prestados y los correspondientes honorarios
percibidos de estas entidades por el auditor externo o por las personas o entidades vinculados a éste, de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacién sobre auditoria de cuentas.

(vii) Emitir anualmente, con cardcter previo al informe de auditoria de cuentas, un informe en el que se
expresard una opinién si la independencia de los auditores de cuentas o sociedades de auditoria resulta
comprometida. Este informe deberd pronunciarse, en todo caso, sobre la prestaciéon de los servicios
adicionales a que hace referencia el parrafo anterior, individualmente considerados y en su conjunto,
distintos de la auditoria legal y en relacion con el régimen de independencia o con la normativa
reguladora de auditoria.

(viii) Informar, con cardcter previo, al Consejo de Administracion sobre todas las materias previstas en la Ley, en
los Estatutos Sociales y en el Reglamento del Consejo de Administracion y, en particular, sobre: (i) la
informacion financiera que la Sociedad deba hacer publica periédicamente; (i) la creacién o adquisicion
de participaciones en entidades de propdsito especial o domiciliadas en paises o territorios que tengan la
consideracion de paraisos fiscales vy (iii) las operaciones con partes vinculadas.

(ix) En relacién con el auditor externo: (i) velar que su retribucion no comprometa su calidad ni su
independencia, (ii) supervisar que la Sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio
de auditor y lo acompane, en su caso, de una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos
con el auditor saliente y su contenido, (i) asegurar que la Sociedad y el auditor externo respetan las normas
vigentes sobre prestacién de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracion del negocio
del auditor y, en general, las demds normas sobre independencia de los auditores.

(x)  Convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso disponer que comparezcan sin
presencia de ningun otro directivo.

(xi) Cualesquiera ofras que le atribuya el Consejo de Administracién en su correspondiente Reglamento.

La Comisién de Auditoria y Confrol se reunird, de ordinario, trimestralmente, a fin de revisar la informacion
financiera peridédica que haya de remitirse a las autoridades bursdtiles, asi como la informacién que el Consejo
de Administracién ha de aprobar e incluir dentro de su documentacion publica anual. Asimismo, se reunird a
peticion de cualquiera de sus miembros y cada vez que la convoque su Presidente, que deberd hacerlo siempre
que el Consejo de Administracién o su Presidente solicite la emisién de un informe o la adopcion de propuestas
y, en cualquier caso, siempre que resulte conveniente para el buen desarrollo de sus funciones. Quedard
vdlidamente constituida cuando concurran, presentes o representados, la mitad mds uno de los consejeros que
formen parte de la Comisién, adoptdndose sus acuerdos por mayoria de votos. En caso de empate, el Presidente
no tendrd voto de calidad.
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7. El Consejo de Administracion podrd desarrollar el conjunto de las anteriores normas en su correspondiente
Reglamento.

Por su parte, el articulo 14 del Reglamento del Consejo establece, adicionalmente, lo siguiente:

(i) Informar en relacion a las transacciones que impliquen o puedan implicar conflictos de interés.

(i) Informar sobre las operaciones de modificaciones estructurales y corporativas que proyecte realizar la
sociedad, sus condiciones econdmicas y suimpacto contable y, en especial, en su caso, sobre la ecuacion
de canje.

(iii) Supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial, las
iregularidades que se adviertan en el seno de la empresa de potencial trascendencia, especialmente
financieras y contables, asi como aquellas que puedan comportar una responsabilidad penal para la
empresa.

La Comision de Auditoria y Control elaborard un informe anual sobre su funcionamiento, destacando las
principales incidencias surgidas, silas hubiese, en relacion con las funciones que le son propias. Ademds, cuando
la Comision de Auditoria y Control lo considere oportuno, incluird en dicho informe propuestas para mejorar las
reglas de gobierno de la Sociedad.

La Comisién de Auditoria y Control podrd convocar a cualquiera de los miembros del equipo directivo o del
personal de la Sociedad, incluso sin presencia de ningun otro directivo. Los convocados estardn obligados a
asistir a las sesiones de la Comisién de Auditoria y Control y a prestarle su colaboracion y acceso a la informacion
de que dispongan. La Comision podrd igualmente requerir la asistencia a sus sesiones de los auditores de
cuentas.

Para el mejor cumplimiento de sus funciones, la Comisidon de Auditoria y Control podrd recabar el asesoramiento
de expertos externos cuando lo juzgue necesario para el adecuado cumplimiento de sus funciones.

La Sociedad dispondrd de un Departamento de Auditoria Interna que, bajo la supervision de la Comision de
Auditoria y Control, velard por el buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control interno. La funciéon
de auditoria interna dependerd funcionalmente del Presidente no ejecutivo del Consejo o de la Comisién de
Auditoria y Control. El responsable del Departamento de Auditoria Interna deberd presentar a la Comisién de
Auditoria y Control su plan anual de trabagjo. Asimismo, deberd informar a la Comisién de las incidencias que se
presenten durante el desarrollo de la funcidén de auditoria interna y deberd someter a la Comision, al final de
cada gjercicio, un informe de actividades.

Entre las actuaciones de la Comisién durante el ejercicio, podriamos destacar:

(i)  Supervisidon y revisién de los estados financieros reportados al mercado cada trimestre.

(i) Reeleccion de Deloitte como auditor externo de la sociedad

(i) Verificacién de la independencia del auditor externo.

(iv) Andilisis y supervisién de la metodologia y cdlculo empleado por el valorador externo.

(v) Revisidon e implantacion de la politica general de comunicacion econdmico-financiera y corporativa.

(vi) Revisién y monitorizacién del Plan de contingencia de riesgos puesto en funcionamiento por la compania
para mitigar, evitar e incluso aprovechar los efectos provocados por el COVID-19

(vii) Andilisis y supervision de las Operaciones vinculadas y conflictos de interés surgidos en el transcurso del
ejercicio.

(viii) Supervisidon de las actividades y trabajos realizados por el drea de GRC (Auditoria interna y cumplimiento)
en relacién a la gestion y ejecucién de los planes de trabajo dentro del modelo integrado de control
interno y gestién de riesgos.

(ix) Supervisidon de los riesgos e impactos ocasionados por la situacion de pandemia. (covid 19)

(x) Supervisidon de las operaciones corporativas.

(xi) Seguimiento y supervision del Plan de Responsabilidad Social Corporativa de la compafia y de la
informacién no financiera trasladada a mercados.

Identifique a los consejeros miembros de la comisién de auditoria que hayan sido designados
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o
en ambas e informe sobre la fecha de nombramiento del Presidente de esta comision en el
cargo.
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Nombre de los consejeros con experiencia Anna M. Birulés Bertran
Fecha de nombramiento del presidente en el cargo 08/03/2017

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nombre Cargo Categoria

Ricardo Marti Fluxd Presidente Consejero independiente

Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola Vocal Consejero "“otro externo”

Alfonso Rodés Vila Vocal Consejero independiente

Anna M. Birulés Bertran Vocal Consejero independiente

Van J. Stults Vocal Consejero dominical

% de consejeros ejecutivos 0%
% de consejeros dominicales 20%
% de consejeros independientes 60%
% de ofros externos 20%

cve: BOE-A-2018-9935

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que
tiene atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de organizacion y
funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, seiale sus actuaciones mds
importantes durante el ejercicio y cémo ha ejercido en la prdctica cada una de las funciones
que fiene atribuidas, ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

Procedimiento y reglas de organizacién y funcionamiento:
El articulo 43 de los Estatutos Sociales establece lo siguiente:

1. El Consejo de Administracidn constituird con cardcter permanente una Comision de Nombramientos vy
Retribuciones, érgano interno de cardcter informativo y consultivo, sin funciones ejecutivas, con facultades de
informacién, asesoramiento y propuesta dentro de su dmbito de actuacién sefalado en el apartado 5 de este
articulo. La Comision de Nombramientos y Retribuciones se compondrd de un minimo de fres y un méximo de
cinco consejeros, designados por el propio Consejo de Administracién, a propuesta del presidente del Consejo
de Administracién, debiendo ser consejeros no ejecutivos. La mayoria de los miembros de la Comisidén de
Nombramientos y Retribuciones serdn consejeros independientes.

2. El Consejo de Administracion designard, asimismo, a su presidente de entre los consejeros independientes que
formen parte de dicha Comisién. Ademds, el Consejo de Administracién podrd designar a un vicepresidente si
asi lo estima conveniente, siendo de aplicacién al nombramiento del vicepresidente lo establecido en relacion
con el nombramiento del Presidente.

3. El cargo de secretario de la Comisiéon de Nombramientos y Retfribuciones recaerd sobre la persona designada
por el Consejo de Administracion, pudiendo ser un secretario no miembro de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones, en cuyo caso no serd necesario que sea un miembro del Consejo de Administracién. El secretario
de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones podrd ser distinto del Secretario del Consejo de Administracion.

4. Los consejeros que formen parte de la Comision de Nombramientos y Retribuciones ejercerdn su cargo mientras
permanezca vigente su nombramiento como consejeros de la Sociedad, salvo que el Consejo de Administracion
acuerde ofra cosa. La renovacion, reeleccién y cese de los consejeros que integren la Comisién se regird por lo
acordado por el Consejo de Administracion.

5. Sin perjuicio de cualesquiera otros cometidos que puedan serle asignados en cada momento por el Consejo de
Administracion, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ejercerd, con independencia, las siguientes
funciones bdsicas:

(i)  Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo de Administracion. A
estos efectos, definird las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada
vacante y evaluard el tiempo y dedicacién precisos para que puedan desempefar eficazmente su
cometido.

Verificable en http://www.boe.es
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(i) Establecer un objetivo de representacién para el género menos representado en el Consejo de
Administracion y elaborar orientaciones sobre cémo alcanzar dicho objetivo.

(i) Elevar al Consejo de Administracién las propuestas de nombramiento de consejeros independientes para
su designaciéon por cooptacion o para su sometimiento a la decision de la Junta General de accionistas,
asi como las propuestas para la reeleccién o separacion de dichos consejeros por la Junta General de
accionistas.

(iv) Informar las propuestas de nombramiento de los restantes consejeros para su designacién por cooptacion
o para su sometimiento a la decision de la Junta General de accionistas, asi como las propuestas para su
reeleccion o separaciéon por la Junta General de accionistas.

(v) Informar las propuestas de nombramiento y separacién del personal directivo y las condiciones bdsicas de
sus contratos.

(vi) Examinar y organizar la sucesion del presidente del Consejo de Administracion y del primer ejecutivo de la
Sociedad vy, en su caso, formular propuestas al Consejo de Administracion para que dicha sucesiéon se
produzca de forma ordenada y planificada.

(vii) Proponer al Consejo de Administracién la politica de remuneraciones de los consejeros y de los directores
generales o de quienes desarrollen sus funciones como personal directivo bajo la dependencia directa del
Consejo de Administracién, de comisiones ejecutivas o de consejeros delegados, asi como la retribucion
individual y las demds condiciones contractuales de los consejeros ejecutivos, comprobando y velando
por su observancia.

6. El funcionamiento de la Comisibn de Nombramientos y Retribuciones se regird conforme a las normas que
determine el Consejo de Administracion en su correspondiente Reglamento.

Por su parte, el articulo 15 del Reglamento del Consejo establece, adicionalmente, lo siguiente:

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones se reunird, de ordinario cada tres meses o, al menos, cuatro
veces por ano. Asimismo, se reunird a peticién de cualquiera de sus miembros y cada vez que la convoque su
Presidente, que deberd hacerlo siempre que el Consejo o su Presidente solicite la emisién de un informe o la
adopcién de propuestas y, en cualquier caso, siempre que resulte conveniente para el buen desarrollo de sus
funciones.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones quedard vdlidamente constituida cuando concurran, presentes
o representados, la mayoria de sus miembros y sus acuerdos se adoptardn por mayoria absoluta de votos.

La Comisidon deberd levantar acta de sus reuniones, de la que se remitird copia a todos los miembros del Consejo
de Administracién.

La Comisidén deberd consultar al Presidente y al primer ejecutivo de la Sociedad, especialmente cuando se trate
de materias relativas a los consejeros ejecutivos y del personal directivo.

Para el mejor cumplimiento de sus funciones, la Comisidn de Nombramientos y Retribuciones podrd recabar el
asesoramiento de expertos externos cuando lo juzgue necesario para el adecuado cumplimiento de sus
funciones, velando porque los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen la independencia del
asesoramiento externo prestado a la Comision de Nombramientos y Retribuciones.

Enire las actuaciones de la Comisién durante el ejercicio, podriamos destacar:

(i)  Revision y supervision de la evolucidn de la plantilla y su remuneracion.

(i)  Revision y aprobacién de la propuesta realizada por el experto externo sobre el plan de retenciéon e
incentivos a la alta direccion.

(iii) Revision de la idoneidad de los consejeros que vencia su mandato con el objetivo de decidir su
renovacién o no en el Consejo.

(iv) Supervision y revision de la evaluacién del funcionamiento del Consejo y sus comisiones.

(v) Revision y supervision del plan de remuneracion de la compania del ejercicio.

(vi) Supervision del desempeio por parte de la alta direccién.

(vii) Supervision del desempeio de los consejeros ejecutivos.
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COMISION DE NOMBRAMIENTOS

No existe Comision de Nombramientos, las funciones y responsabilidades en esta materia se encuentran asignadas a la
Comision de Nombramientos y Retribuciones.

Nombre Cargo Categoria

% de consejeros ejecutivos

% de consejeros dominicales
% de consejeros independientes

% de otros externos

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que
tiene atribuidas esta comisidon, y describa los procedimientos y reglas de organizacion y
funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, seiale sus actuaciones mds
importantes durante el ejercicio y cémo ha ejercido en la prdctica cada una de las funciones
que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

COMISION DE RETRIBUCIONES

No existe Comisidn de Retribuciones, las funciones y responsabilidades en esta materia se encuentran asignadas
a la Comisién de Nombramientos y Retribuciones.

Nombre Cargo Categoria

% de consejeros ejecutivos
% de consejeros dominicales

% de consejeros independientes

% de ofros externos

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que
tiene atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de organizacién y
funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, sefale sus actuaciones mds
importantes durante el ejercicio y cémo ha ejercido en la prdctica cada una de las funciones
gue tiene aftribuidas ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

COMISION DE INVERSIONES INMOBILIARIAS

Verificable en http://www.boe.es
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Nombre Cargo Categoria
Aref H. Lahham Presidente Consejero dominical
Borja Garcia-Egotxeaga Vergara Vocal Consejero ejecutivo
Ricardo Marti Fluxd Vocal Consejero independiente
Van J. Stults Vocal Consejero dominical
Andreas Segal Vocal Consejero independiente
Felipe Morenés Botin Sanz-de Sautuola Vocal Consejero “otro externo”
Jorge Pepa Vocal Consejero ejecutivo
% de consejeros ejecutivos 28,5%
% de consejeros dominicales 28,5%
% de consejeros independientes 28,5%
% de ofros externos 14,5%

Explique las funciones que tiene atribuidas esta comisidn, y describa los procedimientos y reglas
de organizacién y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, sefale sus
actuaciones mds importantes durante el ejercicio y cdmo ha ejercido en la practica cada una
de las funciones que tiene atribuidas ya sea enla ley o en los estatutos u ofros acuerdos sociales.

Procedimiento y reglas de organizacién y funcionamiento:
El Reglamento interno de la Comision de Inversiones Inmobiliarias establece, entre otras cuestiones, lo siguiente:

1. La Comisidn estard formada por un minimo de tres y un méximo de siete miembros.
Los miembros de la Comisién serdn nombrados por el Consejo de Administracién de la Sociedad a propuesta de
la Comision de Nombramientos y Retribuciones y previa consulta del Presidente de la Comision de Inversiones
Inmobiliarias.

2. La mayoria de los miembros de la Comisién serdn consejeros no ejecutivos. Todos los miembros de la Comision
deberdn tener una amplia, reciente y adecuada experiencia profesional técnica y financiera en el sector
inmobiliario y en inversiones financieras, ya sea en inversiones en valores o en inversiones en activos inmobiliarios.

3. Unicamente los infegrantes de la Comisién tendrdn derecho a asistir a las reuniones de la Comision.
No obstante, otros consejeros y empleados, asi como otras personas fisicas y asesores externos, pueden ser
invitados a asistir a las reuniones de la Comisién de forma habitual, pudiéndose, asimismo, invitar a ofras personas
no pertenecientes a la Comisidon a asistir a la totalidad o una parte de una reunidn siempre que se considere
necesario y oportuno. Unicamente los miembros de la Comisién tendrdn derecho a votar los acuerdos de la
Comisién, mientras que los demds asistentes Unicamente tendrdn derecho de voz.

4. Los miembros de la Comisidon serdn nombrados por un mdximo de tres anos, prorrogable por un mdéximo de otfros
dos periodos de tres anos, siempre y cuando los miembros de la Comisidén continden siendo miembros del Consejo.

5. ElConsejo serd el encargado de nombrar al Presidente de la Comisién. En ausencia del Presidente de la Comisién
y/o de quien haya sido nombrado para sustituirle, los restantes miemibros de la Comisién presentes en la reunién
deberdn elegir a uno de ellos para que presida la reunidn.

6. El cargo de Secretario de la Comision de Inversiones Inmobiliarias lo desempenard la persona que a tal efecto
designe el Consejo de Administracion. El Secretario de la Comisién de Inversiones Inmobiliarias no puede
pertenecer a dicha Comisién, en cuyo caso (i) no tendrd derecho a voto v (i) no debe pertenecer al Consejo de
Administracién. El Secretario de la Comisidén de Inversiones Inmobiliarias puede ser distinto del Secretario del
Consejo de Administracion.

7. Los acuerdos se aprobardn por mayoria simple. Todos los miembros de la Comisidon que asistan a las reuniones de
ésta deberdn votar todos los asuntos del orden del dia salvo que existiera un conflicto de intereses, en cuyo caso
el miembro de la Comision afectado por dicho conflicto abandonard la reunién y no participard en las
deliberaciones ni votard ninguno de los asuntos en los que pudiera tener un conflicto de intereses.

8. Todos los informes que elabore la Comisidon y que presente al Consejo para su consideracién previa a la
aprobacién de un acuerdo por el Consejo deberdn hacer mencién expresa al cumplimiento de la legislaciéon
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16.

vigente por cuantas propuestas formule la Comisién.

La Comision deberd reunirse al menos cuatro veces al afo, asi como siempre que resulte necesario. No obstante,
la Comisidn se reunird siempre que lo solicite cualquiera de sus miembros o cuando sea convocada vdlidamente
por el Presidente de la Comisién.

El Presidente debe convocar una reunidon de la Comisién siempre que el Consejo de Administracion o su
Presidente solicite la elaboracion de un informe o la aprobacién de una propuesta y, en todo caso, siempre que
resulte oportuno para el correcto desempeno de sus funciones.

Las sesiones de la Comision deberdn ser convocadas por el secretario de la Comisién a peticién de cualquiera
de sus miembros, o a peticién del Presidente del Consejo.

Salvo que se acuerde lo contrario, la convocatoria de cada reunidn deberd contener el lugar, la fecha y la hora
de celebracién, asi como el orden del dia de los asuntos que se vayan a debatir y, deberd ser remitida a cada
uno de los miembros de la Comisidn, a todas las demds personas que deban asistir a ella y a todos los demds
consejeros no ejecutivos como mdximo tres (3) dias hdbiles antes de la fecha de la reunién. La documentaciéon
de referencia deberd ser remitida a los miembros de la Comision y a los demds asistentes, en su caso, en el mismo
acto de la convocatoria.

Sin perjuicio de lo anterior, las reuniones de la Comisidn se entenderdn vdlidamente convocadas, sin necesidad
de convocatoria previa, si todos sus miembros presentes, en persona o por representacién, convienen por
unanimidad celebrar una sesiéon y acuerdan los asuntos que serdn deliberados en ella. De igual manera, si ningin
consejero se opone, los votos de los miembros de la Comisidén pueden ser emitidos por escrito sin necesidad de
celebrar una sesién.

La Comisién también puede reunirse simultdneamente en varios lugares conectados por un sistema que permita
reconocer e identificar a los participantes, que permita una comunicacién continua de los participantes, con
independencia de dénde se encuentren, y que permita la participaciéon y el voto, todo ello en tiempo real. Con
sujecion a lo anterior, la Comision puede celebrar sus sesiones por teleconferencia o videoconferencia, o por
otros medios de comunicacién similares.

Con independencia de ddnde se encuentren los participantes en una sesidon de la Comisidon, se entenderd que
todos ellos asisten a una misma reunién. Dicha reunién se entenderd celebrada en el lugar donde esté
congregado el mayor nUmero de miembros de la Comisibn o, en caso de empate, en el lugar donde se
encuentre el Presidente de la Comisién o la persona que presida la sesion en sustitucion del Presidente.

La Comisién deberd desempenar las funciones siguientes para la Sociedad y sus principales empresas filiales:

(i)  Definir las politicas y estrategias generales de inversién, los objetivos de inversion, las normas y limitaciones
aplicables a la adquisicién y disposicion de activos inmobiliarios y todas las demds politicas de inversion
que la Sociedad deberd observary, en su caso, presentar todo lo anterior al Consejo para su aprobacion.

(i) Revisar las citadas estrategias y objetivos como minimo anualmente, y adoptar y aprobar sus
modificaciones.

(i) Evaluar y tomar la decision Ultima, ya sea afirmativa o negativa, sobre la posible adquisicion de activos
inmobiliarios, las posibles promociones inmobiliarias y la financiacion de las adquisiciones y /o promociones
inmobiliarias que efectie la Sociedad, tanto directamente como a través de cualquier entidad del grupo,
y evaluary tomar la decision Ultima sobre la viabilidad financiera de tales inversiones y sobre su adecuacion
a las politicas de inversion de la Sociedad y a las disposiciones legales vigentes.

(iv) Elaborar y presentar al Consejo los informes pertinentes sobre todas las cuestiones analizadas por la
Comision, en especial en aquellos asuntos en los que la legislacién vigente obligue a obtener un acuerdo
del Consejo.

(v)  Analizar y observar los resultados del rendimiento de la inversién de la sociedad en relacién con las
estrategias de inversion, objetivos, politicas, normas y limitaciones que hayan sido aprobadas por la
Comisién, incluyendo a titulo enunciativo, la revisién de los procedimientos utilizados por la Sociedad para
constatar que las inversiones se efectien en consonancia con las citadas estrategias de inversion,
objetivos, politicas, normas y limitaciones.

(vi)  Aprobar los métodos de valoracion que debe seguir la Sociedad para la adquisicién o disposicion de
carteras o activos inmobiliarios; y

(vii) Cualquier otra que pudiera circunscribirse al dmbito de funciones encomendadas a la Comisién.

El Presidente de la Comisidn debe informar formalmente al Consejo sobre las actuaciones de la Comisién después
de cada sesién, en todo los asuntos circunscritos al dmbito de sus funciones y responsabilidades, debiendo
asimismo informar con cardcter formal al Consejo sobre el modo de desempeio de sus responsabilidades, lo que
incluye un andlisis del cumplimiento de los requisitos legales, regulatorios e internos en la evaluacion y ejecucion
de las inversiones o disposiciones y, en general, en la ejecucién de cuantas actuaciones formen parte de las
tareas encomendadas a la Comisiéon.
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17. La Comisién deberd informar al Consejo de toda adquisicion, inversion o disposicion de suelo para promociéon
inmobiliaria con anterioridad a la aprobacién, en su caso, del Consejo, siempre que el importe de la operacién
sea superior a 10.000.000 euros.

18. Con cardcter general, la Comision debe informar al Consejo sobre cuantas otras cuestiones haya solicitado el
Consejo la opinién de la Comisién, o sobre aquellas que, a juicio de la Comisién, deban ser remitidas al Consejo
para su admisiéon.

19. La Comisiébn deberd efectuar cuantas propuestas al Consejo considere oportunas sobre todo asunto de su
competencia en el que resulte necesario actuar o infroducir alguna mejora.

20. La Comision deberd elaborar un informe de su actividad, para su inclusién en informe anual de la Sociedad. En
el informe deberdn detallarse todas las inversiones y desinversiones efectuadas por la Sociedad, asi como un
breve resumen de todas y cada una de las operaciones realizadas y las conclusiones de los informes de la
Comision en relacién con cada una de ellas.

Entre las actuaciones de la Comisién durante el ejercicio, podriamos destacar:

(i)  Aprobacion de la compra o venta de suelos por la Sociedad.

(i)  Aprobacion del lanzamiento comercial de todas las promociones lanzadas por la Sociedad y de la
financiacién capex asociada.

(i) Aprobacién del inicio de construccién de las promociones.

(iv) Revision, andlisis y en su caso aprobacién de operaciones corporativas.

(v) Revision, andlisis y aprobacién, en su caso, de fortalecimiento o implantacién de nuevas lineas de negocio.

C.2.2. Complete el siguiente cuadro con la informacién relativa al nUmero de consejeras que
integran las comisiones del consejo de administracién al cierre de los Ultimos cuatro ejercicios:

NUmero de consejeras ‘

Ejercicio t Ejercicio t-1 Ejercicio t-2 Ejercicio t-3
NUmero NUmero % NUmero % NUmero %
%
Comision ejecutiva ) ) ) )
Comisién de auditoria 1 1 1 -
Comisidon de nombramientos y : : :
retfribuciones

Comision de nombramientos - - - -
Comision de retribuciones - - - -
Comisién de inversiones inmobiliarias 0 0 0 -

cve: BOE-A-2018-9935

C.2.3. Indique, en su caso, la existencia de regulaciéon de las comisiones del consejo, el lugar en que
estdn disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el ejercicio.

Verificable en http://www.boe.es
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A su vez, se indicard side forma voluntaria se ha elaborado algun informe anual sobre las actividades
de cada comision.

Cada una de las tres Comisiones del Consejo tiene su propio Reglamento. Todos ellos son accesibles en la pdgina web de la
Sociedad (www.neinorhomes.com), apartado Accionistas e Inversores, subapartado Gobierno Corporativo y Sostenibilidad.

Los actuales Reglamentos fueron aprobados el 8 de marzo de 2017, con anterioridad a la salida a Bolsa de la Compaiia, sin
gue hayan sido modificados desde esa fecha.
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D OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO

D.1. Explique, en su caso, el procedimiento para la aprobacién de operaciones con partes
vinculadas e infragrupo.

Procedimiento para informar la aprobacion de operaciones vinculadas

El procedimiento seguido por la compania para informar la aprobacién de operaciones vinculadas se encuentra
recogido denfro de la politica de Conflictos de interés & Partes vinculadas aprobado por el Consejo de
Administracién y publicado en la web de la compadia.

En el mismo se detallan los siguientes aspectos:

1) Cuando las Partes Responsables de la Compania estén al tanto de una posible Operacidén con Partes
Vinculadas, deberdn informar a la Secretaria General del Consejo de Administracion de la Compania y a la
Directora de Cumplimiento tan pronto como se den cuenta de la operacion.

Si fras la revision, se considera que es una Operacién de Partes Vinculadas, la Parte Responsable deberd
preparar un informe escrito por escrito dirigido a la Secretaria General del Consejo de Administracion de la
Compania y a la Directora de Cumplimiento para justificar que la operacién se realiza en circunstancias de
mercado y respeta el principio de igualdad de frato entre los accionistas.

2) Las operaciones que, a juicio de la Direccién Legal y la Direccién de Cumplimiento, puedan resultar en un
conflicto de intereses, serdn reportadas al Presidente de la Comisidn de Auditoria (la "Comisidn") para su
andlisis en la proxima reunion de la Comision. El informe formard parte de los documentos presentados a la
Comisién para su discusiéon. Todas las operaciones sin un informe adjunto sélo se presentardn a la Comision
en circunstancias excepcionales y la razdn para presentar tal operacion se entregard a la Secretaria General
del Consejo de Administracion, que lo remitird a la Comisién para su evaluacion.

3) LaComisién evaluard la operaciény si procede podrd solicitar informes de expertos independientes. Cuando
una operacion pueda afectar a la igualdad de trato de los accionistas, se hard referencia al pdrrafo 4.1.4.
de la politica.

4) Una vez recibida la aprobacién de la Comisidn, la operacion se presentard al Consejo de Administracion
para su revisidon y aprobacién. Si el consejero tiene un conflicto de intereses relacionado con la operacién,
debe retirarse del proceso de toma de decisiones.

La aprobacién de operaciones podrd ser delegada a un Comité Ejecutivo en casos urgentes y la misma serd
ratificada posteriormente por el Consejo de Administracién.

La Direccién de Cumplimiento de la Compania llevard a cabo, al menos trimestralmente, (i) una revision del
cumplimiento de los requisitos establecidos en esta Norma v (i) la confirmacién de que las operaciones han sido
ejecutadas bajo los términos aprobados. Se proporcionard un informe en relacién con la revisidon al Presidente de la
Comision de Auditoria y Control.

El Comité de Auditoria y Control puede solicitar aclaraciones sobre una determinada operacién y/o solicitar
documentacién adicional para evaluar si la operacion se ha realizado de acuerdo con los términos aprobados.

D.2. Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia
realizadas entre la sociedad o enfidades de su grupo, y los accionistas significativos de la
sociedad:

. .. al Nombre o denominacién social
Nombre o denominacion social Naturaleza de la Tipo de la Importe (miles de

I ionista significati de la sociedad o entidad de su
del accionista significativo arupo relacién operacién euros)

Observaciones ‘
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D.3. Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia
realizadas entre la sociedad o entidades de su grupo, y los administradores o directivos de
la sociedad:

Nombre o Naturaleza Importe

Nombre o denominacién social de los denominacién social , "
Vinculo dela (miles de

adminisiradores o directivos de la sociedad o
entidad de su grupo

operacién euros)

(Titular real de la

Global Hesperides S.L Neinor norte y Neinor .so'czledod Adqumf:lon 24186
Sur coincidente con de activos
accionista)

Observaciones

Se corresponde a la adquisicidon de 82 viviendas con sus anejos. Operacion analizada y revisada por la Direccion
de GRC y por la Comisién de Auditoria y Control.

D.4. Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades
pertenecientes al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de
elaboracién de estados financieros consolidados y no formen parte del trafico habitual de
la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informard de cualquier operacion intragrupo realizada con entidades
establecidas en paises o territorios que tengan la consideracién de paraiso fiscal:

cve: BOE-A-2018-9935

Denominacién social de la entidad Breve descripcion de la Importe (miles de euros)

de su grupo operacion

Observaciones ‘

D.5. Detalle las operaciones significativas realizadas entre la sociedad o enfidades de su grupo
y con otras partes vinculadas, que no hayan sido informadas en los epigrafes anteriores.

» Denominacién social de la entidad vinculada:
Banco Santander (Grupo Santander).

Importe (miles de euros): 70

Breve descripcidn de la operacion: Gastos prestacion de servicios de intermediacién financiera y avales.
Importe (miles de euros): 2.249

Breve descripcién de la operacion: Gastos financieros.

Importe (miles de euros): 78.552

Breve descripcién de la operacion: Saldo acreedor / Pasivo por deuda financiera a 31.12.2020 por
operaciones de financiacion por operativa promotora y deuda corporativa

Importe (miles de euros): 113.408

Breve descripcién de la operacion: Saldo deudor / Activo. Posicidn neta de caja con dicha entidad a
favor de la compania a 31.12.2020.

Verificable en http://www.boe.es
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D.6. Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibles
conflictos de intereses entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas

significativos.

Los

Denominacién social de la entidad vinculada:
1810 Capital Investments, S.L.U

Importe (miles de euros): 879

Breve descripcion de la operacion: Saldo acreedor / Activo. Anticipos de clientes por la parte abonada
de viviendas no escrituradas a 31.12.2020.

Denominacién social de la entidad vinculada:
Aquila lux., S.A.R.L.

Importe (miles de euros): 10

Breve descripcidn de la operacion: Ingresos por prestacion de servicios de asesoramiento inmobiliario.

mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibles conflictos de interés se

encuentran recogidos en la politica de conflictos de interés y partes vinculadas aprobada por el Consejo
y publicada en la pdgina web de la compania.

Adicionalmente a la politica y a lo que se estipula en la misma, la compania tiene implantada una
estructura de control interno respecto a esta materia, que se sustenta con los siguientes componentes
que aportan un aseguramiento razonable a los érganos de control de la compania:

v

Canal de comunicacién establecido de reporte de operaciones vinculadas o de aquellas que
puedan generar conflicto de interés.

Registro de las operaciones y andlisis de estas.

Carta de cumplimiento, aceptacién y notificacién o comunicacién a consejeros, alta direccion y
otros directivos que por el desempeno de su cargo se ha considerado, sobre las operaciones o
conflictos de interés en los que hayan podido incurrir.

Cruce contra herramientas de andlisis y conocimiento de personas fisicas y juridicas de
administradores y alta direccién, para la identificacién de aquellas sociedades con las que tienen
relacién mercantil o laboral.

Cruce de las sociedades identificadas en el apartado anterior con la contabilidad de la compania
(facturacién realizada y recibida).

Revisiones y andlisis periddicos desde Auditoria Interna de operaciones vinculadas.

Informes de operaciones vinculadas y conflictos de interés comunicadas y analizadas por parte de
Auditoria Interna a la Comisién de Auditoria y Control.

Presentacién anual del registro de Operaciones vinculadas y conflictos de interés surgidas en el
franscurso del ejercicio a la comisidon de Auditoria y Control.
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D.7. Indigue si la sociedad estd controlada por otra entidad en el sentido del articulo 42 del
Codigo de Comercio, cotizada o no, y tiene, directamente o a través de sus filiales, relaciones
de negocio con dicha enfidad o alguna de sus filiales (distintas de las de la sociedad cotizada)
o desarrolladas actividades relacionadas con las de cualquiera de ellas.

[ st [+ No

Indigue si ha informado publicamente con precision acerca de las respectivas dreas de actividad
y eventuales relaciones de negocio entre, por un lado, la sociedad cotizada o sus filiales y, por
otro, la sociedad matriz o sus filiales:

[ st [ No

Informe de las respectivas dreas de actividad y las eventuales relaciones de negocio entre, por un lado, la

sociedad cotizada o sus filiales y, por otro, la sociedad matriz o sus filiales, e identifique donde se ha
informado publicamente sobre estos aspectos.

Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre la
sociedad dominante de la cotizada y las demds empresas del grupo:

Mecanismos para resolver los eventuales conflictos de intereses
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E SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS

E.1. Explique el alcance del Sistema de Control y Gestion de Riesgos de la
sociedad, incluidos los de naturaleza fiscal.

Neinor Homes ha definido un Sistema Integrado de Control (SIC), que se ha frasladado a toda la
organizaciéon, en el que los riesgos estdin asociados a objetivos estratégicos, procesos y a actividades de
controly en el que se incorporan también los responsables de la ejecucion y supervisién de dichos controles,
asi como las evidencias que sustentan el sistema.

cve: BOE-A-2018-9935

El seguimiento continuo de este modelo permite atender a la operativa y contingencias diarias, asi como
facilitar la gestion de todos los dmbitos de riesgo que puedan afectar a la consecucién de los objetivos de
la compania (ej.: riesgos de negocio, financieros, fiscales, regulatorios, etc.). En definitiva, el modelo de
Neinor Homes infegra todos los enfornos de cumplimiento normativo, con toda la estructura de control y
riesgos de negocio de manera homogénea, para obtener una vision transversal, lo que fomenta las sinergias
y elimina duplicidades.

Los principales inputs del SIC son los siguientes:

- Riesgos y controles de cumplimiento: engloba el control interno de la informacién financiera, blanqueo de
capitales, protecciéon de datos, prevencion de la responsabilidad penal, conflictos de interés, fraude vy
corrupcion, etc.

- Riesgos y controles corporativos: abarca factores externos, entorno competitivo, ciberseguridad, personas,
etc.

- Riesgos y controles de negocio (cadena de valor): incluye la adquisicidon de suelo, producto, contratacion,
gestion comercial y ventas, entre otros.

Por otra parte, la metodologia de Gestidon de Riesgos utilizada por Neinor Homes estd basada en “Enterprise
Risk Management” (también conocido como COSO ll), que permite la aportacion de valor anadido
mediante la identificacién, gestion y monitorizacion de la gestion del riesgo de negocio.

En relacién con el control de riesgos fiscales Neinor Homes ha adoptado los mecanismos de control
necesarios para asegurar, dentro de una adecuada gestién empresarial, el cumplimiento de la normativa
fributaria. Igualmente, dedica a tales fines los recursos humanos y materiales adecuados y suficientemente
cualificados.

Cada dos ejercicios la compania procede a la revision y actualizacién de su mapa de riesgos de cardcter
estratégico / corporativo, dicho andlisis se presenta al Consejo y a la Comisidén de auditoria y control para
sU revisién y consideracion.

En el presente ano, tras la irupcién de la pandemia, la compania, dentro de su Sistema Integrado de Control
y Gestidn de Riesgos, ha definido desde el comienzo del estado de alarma un modelo especifico para tratar
los riesgos que se pudieran materializar por esta situacién (Proyecto Escipidn), que se ha trasladado a toda
la organizacién, que se encuentra asociado a objetivos estratégicos, a los procesos y a actividades de
control y que se monitoriza periédicamente reportando sus resultados a la alta direccion y al Comité de
Auditoria.

En este sentido, esta estructura de riesgos de la compadia junto con determinadas medidas de cardcter
conservador y prudente tomadas previamente a la declaracion del estado de alarma, por las respectivas
Direcciones generales en el negocio de la compania, han situado a la misma en una situacién ventajosa de
cara a afrontar el periodo de incertidumbre al que nos enfrentamos.

Una de las fortalezas que de manera recurrente figura en el informe de auditoria de la certificacién ISO 9001,
es el sistema de gestion de riesgos implantado por la compadia, en el presente ejercicio el plan de accién
basado en riesgos preparado para responder a las consecuencias del impacto de la pandemia “Escipion”
ha sido destacado por los auditores como una de las dos fortalezas mds significativas de la compandia.

Verificable en http://www.boe.es
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E.2. Identifique los érganos de la sociedad responsables de la elaboraciéon vy
ejecucion del Sistema de Control y Gestion de Riesgos, incluido el fiscal.

Tal y como se establece en el articulo 5.6 del Reglamento del Consejo de Administracién, entre las
competencias de este érgano se encuentra la aprobacion de la politica de control y gestién de riesgos,

incluidos los fiscales, asi como el seguimiento periddico de los sistemas internos de informacién y control.

Adicionalmente, el Consejo delega en la Comisién de Auditoria y Control (CAC) estas funciones, por lo que,
segun se detalla en el articulo 9.7 del Reglamento de la Comision de Auditoria y Control, la CAC en materia
de gestidn de riesgos es la encargada de:

- Identificar y evaluar los diferentes tipos de riesgo (operacional, tecnoldgico, financiero, juridico, social,
medioambiental, politico, fiscal, reputacional, etc.) a los que la Sociedad estd expuesta incluyendo, entre los
riesgos financieros o econdmicos, el pasivo contingente y otros riesgos extracontables de la Sociedad.

- Identificar los niveles de riesgo que la Sociedad considere aceptables.
- Identificar las medidas establecidas para reducir el impacto de los riesgos identificados, si llegasen a ocurrir.

- Identificar los sistemas de informacién y control interno que se utilizardn para controlar y gestionar dichos
riesgos, incluido el pasivo contingente y los riesgos extracontables.

No obstante, en Neinor Homes la responsabilidad inicial de supervision del Sistema Integrado de Control y
Gestion de Riesgos recae en cada drea de negocio involucrada, siendo adicional la revisién periddica por
parte de la Direccién de Cumplimiento o de la Direccién de Auditoria Interna y la validaciéon Ultima de la
Comision de Auditoria y Control y del Consejo de Administracion.

En particular, en el drea fiscal, anualmente, el responsable de asuntos fiscales de la entidad informa al Consejo
de Administracién, bien directamente o bien a través de la comision de auditoria, de las politicas fiscales
aplicadas por la enfidad.

E.3. Senale los principales riesgos, incluidos los fiscales y en la medida que sean
significativos los derivados de la corrupcion (entendidos estos Ultimos con el alcance del
Real Decreto Ley 18/2017), que pueden afectar a la consecucién de los objetivos de
negocio.

Neinor Homes ha clasificado los diversos riesgos a los que estd expuesta en 5 categorias globales:

- Riesgos del entorno: relacionados con el sector inmobiliario y la ciclicidad del negocio. Correlacién de
nuestro sector muy vinculada al ciclo econdmico. Estructura de negocio/recursos no alineada a los
cambios de ciclo / diversificacion de actividad Servicing / Patrimonial / Alquiler. Incidencia administrativa
del sector. Nuevas politicas fiscales y regulatorias del sector, politicas de suelo, gestion y plazos de
concesién de licencias. Incremento de costes de construccidn y de adquisicion de suelo, al no ser
homogénea la demanda y oferta existentes en el mercado y entorno competitivo: asociados a la
competitividad de los diversos agentes involucrados en el sector inmobiliario. Incremento de la
competencia. Competencia no homogénea.

Riesgos Operacionales: Gestion de las expectativas y satisfaccion de los clientes. Excesiva dependencia
de proveedores y en ocasiones limitada capacidad de ejecuciéon en tiempo y forma de estos. Pérdida
de conocimiento de negocio producida por la externalizacién de servicios esenciales en la cadena de
valor. Retencidn y sucesion de personas clave. Inadecuada adaptacion al modelo industrial. Estar ajenos
a la transformacién y digitalizacién del sector.

- Riesgos de Cumplimiento y ética: No cumplimiento en plazo y calidad de las viviendas entregadas. Actos
ilicitos / delitos penales establecidos por normativa realizados por la compania o por sus empleados. No
cumplimiento con las normativas y regulaciones a las que estd sujeta la compania.

- Riesgos financieros y de Mercado: Gestion del mercado de capitales y todos aquellos relativos al
cumplimiento de las expectativas acordadas con el accionista / mercado. Excesiva vinculacion al sector
financiero. Incumplimiento de los mdrgenes y beneficio esperado por inversores y mercado.

Riesgos Estratégicos: Incumplimiento de los plazos o del coste previsto para el desarrollo de suelo
estratégico (No finalista) / y en la adquisicién de suelo. Valoracién de activos y falta de disciplina,
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coherencia y razonabilidad en la adquisicion de suelos. Incumplimiento de las ventas previstas en el Plan
de negocio. Conflictos de interés en el desarrollo estratégico y viabilidad de la compania a largo plazo
versus expectativas de inversores y mercado con vision mds cortoplacista. Incumplimiento o bajo
desempeno en la gestidon del contrato de Servicing.

Dado que el Sistema Integrado de Control (SIC) implantado es una herramienta dindmica, que pretende
proporcionar informacién actualizada y continua de los posibles riesgos a los que se enfrenta la
compania; Neinor Homes recopila periédicamente de las diversas fuentes de deteccidén de riesgos
definidas, los sucesos / eventos que podrian convertirse en un riesgo, con el fin de facilitar su andlisis y
seguimiento continuo y tomar medidas para su remediacién, asi como si procede la incorporacion de
un control / actividad de mitigacion, o el andlisis sobre la eficacia y eficiencia de uno ya existente dentro
del SIC.

E.4. Identifique si la entidad cuenta con niveles de tolerancia al riesgo, incluido el fiscal.

Los niveles de tolerancia al riesgo se definen en la escala de valoracion de riesgos utilizada por Neinor Homes para
evaluar los potenciales riesgos a los que estd expuesta, clasificando aquellos que la compania estd dispuesta
asumir o rechazar (para alcanzar sus objetivos estratégicos) y ubicando dichos riesgos en el Mapa de Riesgos.

En las escalas de valoracion se considera tanto el impacto econdmico como reputacional que puede conllevar
la materializacion del riesgo que se estd evaluando.

Adicionalmente, en la valoracién final del riesgo dentro de las escalas de valoracion, se considera la probabilidad
de que se materialice, considerando tanto los datos histdricos ya pasados como las estimaciones futuras.

Los riesgos son valorados a nivel inherente y a nivel residual, esto es, tras la aplicacion de las medidas de control
establecidas en cada caso, por lo que, de esta forma, se consigue priorizar la fotalidad de sucesos de riesgo.

En la clasificacion final de los riesgos se incorporan elementos cualitativos como aquellos que podrian afectar a
la consecucidn de los objetivos estratégicos de la compania o interferir en la misién, visién y valores establecidos
por la misma.

En el andlisis que se realiza, se contrasta tanto la opinién de terceras partes externas interesadas en la compania,
como de fuentes internas.

En materia fiscal, Neinor Homes vela por un estricto cumplimiento de las normas tributarias en los distintos territorios
en los que opera el Grupo, satisfaciendo los fributos que resulten exigibles de acuerdo con el ordenamiento
juridico sobre la base de una interpretacién razonable de la normativa aplicable, sin perjuicio de las legitimas
controversias que, respetando su politica de buenas prdcticas tributarias, puedan generarse con las autoridades
fiscales en torno a la interpretacién de las normas aplicables.

La Comisién de Auditoria y Control es el érgano encargado de revisar estas variables anualmente para proceder
a su actualizacion y aprobacion.

E.5. Indique qué riesgos, incluidos los fiscales, se han materializado durante el ejercicio.

Durante el ejercicio 2020 se han materializado algunos riesgos inherentes al negocio inmobiliario de Neinor Homes
y a la aparicién de la pandemia covid 19, si bien no han tenido un impacto material en el desarrollo y
funcionamiento de la compania.

Estos riesgos han venido fuertemente ligados por una parte a la operativa y estrategia inmobiliaria y por otra a las
consecuencias que puede llevar aparejadas la pandemia Covid 19.

Respecto al primer grupo, la compania continda siendo muy prudente en la adquisicion de suelos respecto a
ejercicios iniciales, debido al incremento de costes que se ha producido en los mismos, que tras un intenso andilisis
interno en la compania y de cara a asegurar la competitividad de la misma y su viabilidad futura, se ha decidido
mantener la disciplina en cuanto a las politicas de adquisicion, en espera del cumplimiento de los mdrgenes
previstos. Por lo que se ha pospuesto la adquisicidon de bolsa de suelo, en espera de una previsible reduccion del
precio o andlisis de operaciones de cartera de suelo con inversores institucionales y operaciones corporativas.

Por ofra parte, se han detectado también incidencias relativas a reclamaciones de cantidad por parte de ciertos
proveedores / constructoras, relativas al incremento de costes de produccién que se estdn produciendo, asi
mismo se han producido incidencias propias del negocio promotor derivadas de la gestion de expectativas de
algunos clientes que, ocasionalmente, han expresado disconformidades sobre el producto, en lo relativo a
materiales y acabados, asi como en relacién con los plazos de entrega.
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Asi mismo también se han producido refrasos en los plazos de ejecucidn en determinadas promociones derivados
de la falta de capacidad de recursos y produccion de determinadas constructoras.

En este sentido, la dilatacién de los tiempos de espera en la gestion administrativa para la tramitacion y
aprobacién de licencias de obra nueva, licencia de construccidn vy licencia de primera ocupacién
fundamentalmente ha repercutido, en algunos casos, en la relacidn con proveedores y clientes, al verse
afectados, en consecuencia, los plazos de produccién y de entrega de viviendas.

La compandia tiene razonablemente gestionadas estas incidencias en base a los contratos firmados con ambas
partes interesadas, la monitorizacién continua de la obra, planes de contingencia y respuesta establecidos,
protocolos y procedimientos de atencidén en postventa, avales solicitados, las retenciones practicadas, la
creacién de una nueva direccidén de negocio de construccidén (Neinor Works) y por Ultimo, una continua
interaccién con las instituciones pUblicas que a su vez en beneficio de la activacion econdmica y el dinamismo
de la misma, estdn comenzando a facilitar los frédmites en la gestién administrativa del negocio. (Declaracién
responsable para el comienzo de las obras de promocion...).

Respecto a los riesgos y consecuencias materializadas en el ejercicio como consecuencia del Covid 19, les
emplazamos a la consulta de la nota que se ha incluido en cuentas anuales a solicitud del ESMA.

Por otra parte, durante el ejercicio 2017 (1 de junio de 2017) se iniciaron actuaciones inspectoras de
comprobacion e investigacion respecto de las sociedades del grupo NEINOR SUR (Impuesto sobre el Valor
Afadido 2014-2016; Impuesto sobre Sociedades 2012-2015) y NEINOR PENINSULA (Impuesto sobre el Valor ARadido
2015-2016; Impuesto sobre Sociedades 2015.

El 8 de enero 2019, la Administracién tributaria concluyd el Procedimiento de comprobacién e investigacion
respecto de las sociedades e impuestos anteriormente descritos, mediante acuerdo de liquidacién definitivo con
el siguiente resultado:

e Enrelacién con NEINOR SUR no se han detectado pasivos contingentes que puedan suponer un riesgo para
la compania;

e Enrelacién con NEINOR PENINSULA:

o Se han materializado en materia de Impuestos sobre Sociedades pasivos anteriormente contingentes
(ejercicio terminado el 30 de junio 2015) por diferencias de imputacion temporal, asi como se han
levantado sanciones tributarias. No obstante, en opinidén de la compania y sus asesores, los pasivos
derivados de dichas sanciones no evidencian que llevan asociado un riesgo remoto para la sociedad
inspeccionada, dada la naturaleza de la discrepancia, por lo que la probabilidad de ser confirmadas
por los Tribunales es remota.

o Igualmente se han detectado pasivos anteriormente contingentes en concepto de Impuesto sobre el
Valor Ahadido (ejercicio 2015), estimdndose que la probabilidad de que dichos pasivos finalmente se
confirmen porlos Tribunales es probable, porlo que la compania ha procedido a provisionar la integridad
de dicho riesgo.

o En este sentido, durante el ejercicio 2019, la compania interpuso una reclamaciéon econdmico-
administrativa ante el Tribunal Econdémico Administrativo Central (TEAC) contra las actas de la
inspecciéon. La compania y sus asesores estiman probable que el Tribunal pueda resolver la citada
reclamacién en sentido favorable para los intereses de la compandia.

En el ejercicio 2020, no se ha producido ninguna novedad al respecto, siguiendo en fase de recurso las
actuaciones descritas con anterioridad.

Para ampliar informacién, véase apartado 20.2 de la Memoria Consolidada.

E.4. Expligue los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad,
incluidos los fiscales, asi como los procedimientos seguidos por la compania para asegurar que
el consejo de administracién da respuesta a los nuevos desafios que se presentan.

Durante el proceso de actualizacion del Mapa de Riesgos Corporativos de la companiia, se han definido no sélo
los riesgos y sucesos de riesgo que afectan a los objetivos de negocio y de cumplimiento normativo de Neinor
Homes, sino también las actividades de control que permiten mitigar dichos eventos.
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Para cada uno de los controles establecidos, se han identificado alos responsables de su ejecucién y supervision
y se ha determinado la evidencia que soporta y justifica su correcta realizacion.

En este sentido, tanto la Direccién de Cumplimiento como la Direccidn de Auditoria Interna, entre las funciones
de sus Planes Anuales de actividades, tienen establecidas la revision periédica de dichas actividades de control
para garantizar su efectividad, y en caso de detectar debilidades de control, establecer recomendaciones y
planes de accién a implantar.

La revision periddica de las actividades de control es una parte fundamental de toda la estructura de control
de la compaiia que integra diferentes modelos de cumplimiento que se han implantado desde que se cred la
compahia en mayo de 2015, como pueden ser el SCIIF, el de prevencion de la responsabilidad penal, de
prevencion de blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo, de proteccion de datos, de operaciones
vinculadas y conflictos de interés, de prevencién de fraude y corrupcién, etc.

Con el objetivo de integrar todos los modelos de cumplimiento de manera eficaz y eficiente, todos ellos han
seguido el mismo proceso de implantacion homogéneo y estandarizado, cuyos pasos han sido, el andlisis de
expectativas y apetito de riesgo externo e interno, andlisis de politicas y normativa aplicable nacional e
internacional de mejores practicas, andlisis de riesgos, creacién de politica, andlisis de estructura de control
interno presente, implantacion y diseno en su caso, de controles / protocolos adicionales de mejora,
identificacion del modelo de Gobierno (ejecucién / supervision / reporting), formacién y traslado a la
organizacion.

Adicionalmente, a la Comision de Auditoria y Control se le reporta con cardcter periddico para su supervision,
la evoluciéon de la gestion de riesgos realizada por la compania, el estado de los riesgos criticos y el seguimiento
y grado de avance de los planes de respuesta acordados.

En relacidn con los riesgos fiscales, Neinor Homes ha implementado mecanismos de control para asegurar el
debido cumplimiento con la normativa tributaria y su compromiso con la aplicaciéon de las buenas prdcticas
fributarias, en particular:

v' Aprobacién de unos criterios fiscales acordes con la politica fiscal de la sociedad y su compromiso con
la aplicacion de las buenas prdcticas tributarias. Dichos criterios son revisados y validados anualmente por
el responsable de asuntos fiscales;

v Supervision y control continuado de la debida implementaciéon de los criterios acordados. Dicha
supervision es realizada tanto internamente, por parte de los responsables de asuntos fiscales, como
externamente, por un experto fiscal independiente;

v' Con cardcter peridédico, el responsable de asuntos fiscales de la entfidad informa al Consejo de
Administracién del resultado de los mecanismos de control del riesgo fiscal.

Por Ultimo, respecto a la pandemia que ha sufrido toda la economia mundial debido a la aparicién del virus
Covid-19, la compania, dentro de su Sistema Integrado de Control y Gestidon de Riesgos, ha definido desde el
comienzo del estado de alarma un modelo especifico para tratar los riesgos que se pudieran materializar por
esta situaciéon (Proyecto Escipidn), que se ha trasladado a toda la organizacion, que se encuentra asociado
a objetivos estratégicos, a los procesos y a actividades de control y que se monitoriza periédicamente
reportando sus resultados a la alta direccién y al Comité de Auditoria.

En este senfido, esta estructura de riesgos de la compania junto con determinadas medidas de cardcter
conservador y prudente tomadas por las respectivas Direcciones Generales en el negocio de la compania
previamente a la declaracién del estado de alarma, han permitido potenciar la resiliencia de la organizacion
dotdndola de capacidad para abordar oportunidades de negocio, lo que ha hecho que haya salido
reforzada y en una posicién ventajosa de cara a afrontar el periodo de incertidumbre al que nos enfrentamos.
(Ver nota XXX de la memoria)
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F SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL
PROCESO DE EMISION DE LA INFORMACION FINANCIERA (SCIIF)

Describa los mecanismos que componen los sistemas de confrol y gestiéon de riesgos en
relacién con el proceso de emision de informacion financiera (SCIIF) de su entidad.

F.1. Entorno de control de la entidad

Informe, senalando sus principales caracteristicas de, al menos:

F.1.1. Qué 4érganos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento
de un adecuado y efectivo SCIIF; {ii) su implantacion; vy (ii) su supervision.

En el articulo 5.4 del Reglamento del Consejo de Administracion, se establecen las facultades del Consejo de
Administracién, y en concreto, la xxi hace referencia a “la responsabilidad Ultima de la existencia y mantenimiento

de un adecuado y efectivo sistema de control interno de |la informacién financiera (SCIIF)".

La implantacién de este SCIIF recae en las propias dreas de negocio definidas en Neinor Homes, ya que son las
encargadas de poner en prdctica los mecanismos y actividades de control para asegurar la fiabilidad de la
informacion financiera de la compania.

Para velar por el adecuado desarrollo y ejecucion del sistema, el Consejo se apoya en la Comisidn de Auditoria y
Control (CAC), que se encargard, segun se indica en el articulo 9.3 del Reglamento de la Comisidn de Auditoria
y Control, de las siguientes actividades:

- Evaluar la idoneidad y eficacia de los controles financieros internos y los sistemas de control interno y de
gestién del riesgo, incluida la supervision de los Sistemas de Control Interno sobre la Informacién

Financiera (SCIIF), de manera que los principales riesgos puedan ser identificados, gestionados,
valorados y comunicados adecuadamente.

- Garantizar que esos sistemas reduzcan convenientemente los riesgos, dentro del contexto de la politica
que, en su caso, el Consejo de Administraciéon haya establecido.

F.1.2. Si existen, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracion de la informacién
financierq, los siguientes elementos:

« Departamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefio y revisién de la estructura
organizativa; (ii) de definir claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una
adecuada distribucion de tareas y funciones; y (iii) de que existan procedimientos
suficientes para su correcta difusiéon en la entidad.

El Consejo de Administracién de Neinor Homes tiene entre sus competencias la de definir la estructura de la
compania, porlo que es el maximo responsable de establecer las responsabilidades en el proceso de elaboracion
y supervision de la informacion financiera, quedando adecuadamente comunicadas las funciones a cada una
de las dreas involucradas.

Principalmente, la DGF (Direccién General Financiera) es el drea encargada de la preparacion de la informacion
financiera, si bien todas las dreas de la compania tienen que favorecer la transparencia y la veracidad de la
informacién manejada y suministrada al mercado.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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« Cédigo de conducta, érgano de aprobacion, grado de difusidon e instruccion, principios
y valores incluidos (indicando si hay menciones especificas al registro de operaciones
y elaboraciéon de informaciéon financiera), o6rgano encargado de analizar
incumplimientos y de proponer acciones correctoras y sanciones.

El Cédigo Etico de Neinor Homes fue aprobado por el Consejo de Administracion el 14 de mayo de 2015 y ha
sido actualizado en diversas ocasiones, siendo la Ultima modificacion el 10 de marzo de 2017, el Cédigo Etico de
la compania es el principal pilar en cuanto a cultura a seguir y guia de actuacién de Neinor Homes, tiene por
objeto establecer un catdlogo de principios éticos, valores y normas de conducta que deben guiar de forma
eficaz la actuacién de todas las sociedades y personas que forman parte de la compania. Este documento es
remitido a todos los empleados de manera periddica y en el momento de entrada a la compadia a las nuevas
incorporaciones, para su conocimiento y remision firmada de su aceptacion.

Adicionalmente, existe formacion periddica anual a toda la compania en materia de ética y cumplimiento

En concreto, en el anexo 4 de dicho Cédigo se detalla que para asegurar que la informacién muestra la imagen
fiel del patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados de la companiia, “es preciso que las personas
sujetas con responsabilidad en laincorporacién de datos en los distintos tipos de registros, fisicos o l6gicos, tratados
por la compania en el proceso de elaboracién de su informacién financiera, garanticen su fiabilidad, integridad,
exactitud y actualizacion”.

Tanto el Cédigo Efico, como el Cédigo de Conducta de terceros y muchas de las Politicas y Manuales de
Cumplimiento y buenas prdcticas de la compania que son de obligado cumplimiento para toda la plantilla, se
encuentran publicadas en la pdgina web de la compania (Accionistas e Inversores / Gobierno Corporativo y
Sostenibilidad / Cédigos y Politicas). Los principios y valores de la compafiia se recogen en el propio Cédigo Etico
y en el documento igualmente publicado de “Mision, Vision y Valores”.

Adicionalmente, “la efectividad del SCIIF en su conjunto es objeto de evaluacidén anual por la Direccidon de
Auditoria Interna o por un tercero independiente”.

Por otra parte, uno de los principios por los que se rige Neinor Homes, segin se especifica en su Cédigo Etico, es
la transparencia, por lo que la compania establece que “suministrard a las autoridades, a sus accionistas, a los
mercados en los que opere y a sus clientes, informacién veraz y transparente en materia financiera y contable de
conformidad con la legislacién vigente™.

El érgano encargado de andlizar incumplimientos del Cédigo Etico y de proponer acciones correctoras y
sanciones es la Comision de Seguimiento y Control de la compadia, formada por los directores de las dreas Legall,
Recursos Humanos y GRC (Gobierno, Riesgos, Cumplimiento y Auditoria Internal).

Canal de denuncias, que permita la comunicacién a la comisién de auditoria de
iregularidades de naturaleza financiera y contable, en adicién a eventuales
incumplimientos del cédigo de conducta y actividades irregulares en la organizacion,
infformando, en su caso, si éste es de naturaleza confidencial y si permite realizar
comunicaciones andénimas respetando los derechos del denunciante y del denunciado.

Neinor Homes ha establecido un Canal Etico que permite a cualquier persona comunicar las conductas
iregulares o poco apropiadas relacionadas con la contabilidad, el control, los riesgos y la informacion financiera,
asi como otros aspectos que se consideren relevantes relacionados con la integridad, conducta y transparencia
de las operaciones en el funcionamiento interno y externo.

Las vias de comunicacion en las que se basa son dos:

— Una direccién de correo electrénico: canal.etico@neinorhomes.com

- Una direccién postal: Neinor Homes; Canal Etico; Paseo de la Castellana 20, 5° planta; 28046, Madrid

Neinor Homes tiene publicado en su pdgina web el Procedimiento de Gestién de Denuncias donde se regula el
funcionamiento de dicho Canal Etico.

Sélo se aceptan formalmente comunicaciones con identificacion del denunciante, si bien se garantiza la total
confidencialidad de todas las denuncias y el anonimato de la persona que facilita la informacién y el sistema
permite la comunicacion aun sin identificacion de la persona. Dichas comunicaciones son recibidas por la
Direccién de Cumplimiento y la Direccién de Auditoria Interna, cuyo andlisis es prioritario para la compania y, en
suU caso, se elevan ala Comision de Seguimiento y Control para su resolucién.

Las denuncias que normalmente se reciben en el canal ético, normalmente, no se corresponden con hechos
denunciables que vayan en confra de los principios que figuran en el cédigo ético de la compandia, si bien estdn
mds relacionados con incidencias operativas de postventa por incidencias fras la entrega de viviendas. Estas
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incidencias son monitorizadas por la direccidén de GRC, observando que se da respuesta y que se cumplen
nuestros procedimientos.

En el caso que se produzca una denuncia que si que afecte a los principios éticos de la compania, se analizan
los hechos por la direccidon de GRC, que prepara un informe y lo distribuye al CEO o/y ala CAC, en funcidon de la
materialidad y gravedad de lo sucedido.

En 2020 se han recibido 2 denuncias en el Canal Etico que han sido investigadas y resueltas sin sancién. No ha
habido ningun caso de discriminacién reportado.

Adicionalmente al Canal Etico de difusién externa e interna, la compaiia ha implantado de manera interna un
canal confidencial para la comunicacién de ineficiencias, incumplimiento de protocolos, malas prdcticas o
conductas inapropiadas por parte de los empleados cuyo acceso estd restringido al Director de Auditoria Interna
y al Responsable de Calidad.

Programas de formacion y actualizacién periédica para el personal involucrado en la
preparacion y revision de la informacion financiera, asi como en la evaluacién del SCIIF,
que cubran al menos, normas contables, auditoria, control interno y gestion de riesgos.

La Direccidn de Auditoria Interna impartié en su implantacién un curso de formacién en materia del SCIIF a
aquellas dreas involucradas en la preparacion y revision de la informacién financiera.

Con motivo de la salida a bolsa, la Direccién de Auditoria Interna junto con el Auditor externo impartieron un curso
al departamento de contabilidad sobre las obligaciones como sociedad cotizada en materia de informacién
financiera a trasladar al mercado y Buen Gobierno corporativo.

Adicionalmente de manera periédica el personal involucrado en la preparacion y revision de la informacién
financiera recibe formacion y actualizacion periddica en normas contables.

La formacién obligatoria, que se da con cardcter anual, es la de cumplimiento, ética, competencia, reglamento
de conducta en mercados de valores, prevencion de blanqueo de capitales, ciberseguridad y proteccién de
datos.

En relacién a las personas que componen el equipo de GRC, encargado de velar por el cumplimiento normativo
en la compania, en el presente ejercicio, adicionalmente a la formacién recibida por toda la plantilla, han
recibido formacion sobre:

v Igualdad.

Conflictos de interés y partes vinculadas.
Control Interno (en el marco de COSO).
Canal de denuncias.

Riesgos e impactos Covid.

Supervision de Informacién no Financiera.

AN N NN

Prevencién de blanqueo de capitales.

Conrelacién alos consejeros de la sociedad, alincorporarse a la sociedad se encuentraimplantado un protocolo
de bienvenida en el que se incluye formacién sobre ética, cumplimiento, buen gobierno, uso de informacién
privilegiada y confidencial, estructura de control interno de la compania y sus responsabilidades y obligaciones
como administradores de la compania, informacion que ratifican en distintos documentos que firman.

En el presente ejercicio, los consejeros de la compania han recibido formacién sobre:

v Gobierno Corporativo: Modificaciones en las recomendaciones de Buen Gobierno Corporativo y
cambios en la denominacion y gestion de la informacidn privilegiada.

v Riesgos en el sector inmobiliario.

v Situaciéon macroecondmica del mercado Residencial.

4 Relevancia, responsabilidades y Riesgos en supervision de la informacién no financiera.
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F.2. Evaluacion de riesgos de la informacion financiera

Informe, al menos, de:

F.2.1. Cudles son las principales caracteristicas del proceso de identificacion de riesgos,
incluyendo los de error o fraude, en cuanto a:

Si el proceso existe y estd documentado.

Neinor Homes cuenta con un procedimiento para el cdlculo del alcance de los procesos a incorporar en el
SCIIF y la identificacion de ciclos de negocio relevantes.

Adicionalmente, ha definido una matriz de controles que se asocian a potenciales riesgos y procesos
contables o administrativos en cada proceso que se ha incorporado al SCIIF, revisdndose dicha matriz
anualmente. Para cada control se han establecido los responsables de ejecucion y supervision, las politicas /
procedimientos asociados existentes y la evidencia de auditoria requerida.

La compania tiene establecida una metodologia en la gestién de riesgos que se replica en el proceso de
disefo e implantacion de cualquier estructura de control interno y cumplimiento normativo, en la que
podemos destacar:

v' La consideracion de informacién interna y externa para la identificacion de riesgos.
La consideracién de escalas de valoracién para la evaluacién de riesgos.
Desarrollo de entrevistas y talleres de trabajo para la priorizacién de los riesgos.

v
v
v' La consideraciéon del impacto econdmico y reputacional para la categorizacién de riesgos.

v' La consideracién de la probabilidad pasada, presente y futura en el andlisis de materializacion de
riesgos.

Todos los entornos de cumplimiento de la compania, como es el caso del SCIIF, se encuentran incorporados

en un sistema integrado de control interno y gestién continuada de riesgos. Las principales caracteristicas
de este modelo son:

v Identificacién por cada suceso de riesgo, del riesgo corporativo / estratégico asociado, los objetivos
estratégicos, procedimientos, controles y evidencias asociadas e integradas en un cuadro de control
que evita duplicidades entre los controles y riesgos definidos por cada entorno de cumplimiento
normativo u operacional.

v Implantacién de procesos y protocolos que permiten la identificacion continua de los riesgos que se
materializan y su consideracién en el rediseno o mejora del modelo de control interno, asi como la
consideracién de las acciones correctivas correspondientes.

v" Monitorizacién y reporte continuo del funcionamiento del modelo y de los riesgos materializados a la
Comision de Auditoria y Control de la compadia.

Dentro del apartado E se detalla en mayor profundidad los Sistemas de Control y Gestion de Riesgos de la
compania.

Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacién financiera, (existencia y
ocurrencia; integridad; valoracién; presentaciéon, desglose y comparabilidad; y
derechos y obligaciones), si se actualiza y con qué frecuencia.

El proceso definido en Neinor Homes cubre la totalidad de objetivos de la informacién financiera:

v' Existencia y ocurrencia: las transacciones, hechos y demds eventos recogidos por la informacién
efectivamente existen y se han registrado en el momento adecuado.

v Integridad: la informacién refleja la totalidad de las tfransacciones, hechos y demds eventos en los
que la entidad es parte afectada.

v' Valoracién: las fransacciones, hechos y demds eventos se registran y valoran de conformidad con
la normativa aplicable.

v Desglose, presentacién y divulgacion: las transacciones, hechos y demds eventos se clasifican,
presentan y revelan en la informacion de acuerdo con la normativa aplicable.

v Derechos y obligaciones: la informacion refleja, a la fecha correspondiente, los derechos y
obligaciones a través de los correspondientes activos y pasivos, de conformidad con la normativa
aplicable.
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Dichos objetivos son revisados y actualizados cuando se producen cambios significativos en la operativa de
la companiia con impacto en la informacion financiera.

e La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion, teniendo
en cuenta, entre ofros aspectos, la posible existencia de esitructuras societarias
complejas, entidades instrumentales o de propdsito especial.

La identificacion del perimetro de consolidacién con el detalle de las participaciones societarias se realiza
como minimo con cardcter anual o cuando se producen operaciones corporativas que afecten al capital

social o reservas, las cuales se trasladan en el momento que suceden por parte de la Direccion Legal a la
Direccién General Financiera (DGF), aportando las escrituras y documentacién que soporten la operacion.

De esta forma, la compania cuenta con la situacién patrimonial actuadlizada y desde la DGF se procede a
infegrar en los estados financieros las nuevas sociedades y se contfabilizan dichas operaciones
adecuadamente.

Dentro del perimetro de consolidacion del Grupo Neinor Homes no existen estructuras societarias complejas
que pudieran dar lugar a interpretaciones o juicios de valor que pudieran afectar a la comprensién de los
Estados Financieros. Cualquier transaccién u operacion corporativa que pudiera dar lugar y que afectara al
perimetro de consolidacién ha sido consultada con nuestros auditores externos para su correcta
contabilizacion en las Cuentas Anuales.

e Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologias de riesgos (operativos,
tecnolégicos, financieros, legales, fiscales, reputacionales, medioambientales, etc.) en
la medida que afecten a los estados financieros.

El SCIIF es uno de los componentes del Sistema Integrado de Control (SIC) de Neinor Homes. En este modelo,
como ya se ha comentado en el apartado E.1, se consideran ademds los principales riesgos que afectan al
cumplimiento normativo, tales como, riesgos de fraude y corrupcién, blanqueo de capitales, proteccién de
datos, etc.; asi como los riesgos corporativos y los riesgos propios de la operativa (ej.: errores materiales en la

informacion financiera) y la actividad de la compania (ej.: adquisicidn de suelo, producto, comercial,
compras, entre otros).

Para ver el detalle de los riesgos que se infegran a nivel corporativo, consultar el apartado E.3.

e Qué 6rgano de gobierno de la entidad supervisa el proceso.

Como se ha comentado en el apartado F.1.1, el Consejo de Administracion a fravés de la Comision de
Auditoria y Control (CAC) es el érgano encargado de la supervision del SCIIF, con el fin de garantizar que los
principales riesgos puedan ser identificados, gestionados, valorados y comunicados adecuadamente. Para la
realizacién de esta funcion, la CAC se apoya en la Direccién de Auditoria Interna de la compania que con
cardcter anual realiza una revisién de la eficacia y eficiencia del funcionamiento del SCIIF.

F.3. Actividades de control
Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.3.1. Procedimientos de revision y autorizacion de la informacién financiera y la descripcion
del SCIIF, a publicar en los mercados de valores, indicando sus responsables, asi como de
documentacién descriptiva de los flujos de actividades y controles (incluyendo los relativos
a riesgo de fraude) de los distintos tipos de fransacciones que puedan afectar de modo
material a los estados financieros, incluyendo el procedimiento de cierre contable y la
revision especifica de los juicios, estimaciones, valoraciones y proyecciones relevantes.

Taly como se indica en el articulo 14.5.iii del Reglamento del Consejo de Administracién, se delega en la CAC
la responsabilidad de supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacién financiera
regulada con el fin de salvaguardar su integridad. Para ello, esta Comisidon se apoya en la Direccion General
Financiera y en la Direccidn de Auditoria Interna.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935


http://www.boe.es/
http://www.boe.es/
http://www.boe.es/

i
{fl.‘.ir

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO fitag

Lunes 12 de octubre de 2020 Sec. I. Pag. 87.033

El procedimiento de revisidon y autorizacién de la informacién financiera consiste inicialmente en una doble
comprobacién desde la Subdireccién y Direccidon de Contabilidad, posteriormente se realiza una revision
desde el Area de Control de Gestidn de la compafia y finalmente se realiza una comprobacién final desde
la Direccién Financiera.

De manera mensual se frasladan los resultados financieros a la Comisidon de Auditoria y Control.

De manera trimestral, previamente a la aprobacion de la informacién financiera por parte del Consejo de
Administracién y su posterior publicacion, la Comisién de Auditoria y Control revisa y autoriza la informacion
financiera en reunidn de la comisidn, informacién que recibe con antelacién suficiente para disponer de un
margen razonable para su andlisis.

La Direccidn de Auditoria Inferna o un experto externo revisa anualmente la eficacia y eficiencia del SCIIF y
reporta sus resultados a la Comisién de Auditoria y Control.

La companiia a cierre del ejercicio cuenta con 264 procedimientos / politicas y manuales en el que el
incumplimiento de estos podria tener un impacto directa o indirectamente en los estados financieros. La
Direccién General Financiera es responsable de 30 de dichos procedimientos que cubren las principales
funciones de dicha Direccidn como son la contabilidad, el sistema de control de informaciéon financiera,
avales, financiacién, pagos y cobros, recepcién de facturas, dividendos, conciliaciones bancarias o tesoreria,
entre ofros.

En lo que respecta al procedimiento de cierre contable, en Neinor Homes se ha establecido un calendario
con los hitos y las fechas que se deben cumplir en cada cierre mensual. En este sentido, la Direccién de
Contabilidad, de acuerdo a las fechas establecidas en dicho calendario y para evitar errores en la
informacion contable, cierra los periodos contables secuencialmente por grupo de trabadjo, no permitiendo el
sistema de gestidon que los usuarios incluidos en esos grupos de trabajo contabilicen si el periodo contable ha
sido cerrado para ellos. Adicionalmente, cada persona responsable de la contabilizacion comprueba que se
ha realizado correctamente el checklist de cierre.

Por otra parte, se cuenta con actividades de control individuales y especificas para la supervision de los
cdlculos de las estimaciones y provisiones (ej.: provisiones por bonus y paga extra, por contingencias juridicas,
por contingencias fiscales, etc.). Esta informacién financiera obtenida de manera independiente por las
diferentes dreas involucradas es objeto de una mayor revisién, puesto que se valida por la Direccién de Control
de Gestidn antes de ser trasladada a la Direccidén de Contabilidad y también se efectia una verificacion
analitica por parte de la Direccidn de Planificacién Financiera Estratégica o la Direccidn de Auditoria Interna.

F.3.2. Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacién (entre
otras, sobre seguridad de acceso, control de cambios, operacion de los mismos, continuidad
operativa y segregacion de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en
relacion a la elaboracion y publicaciéon de la informacion financiera.

Neinor Homes sustenta la mayoria de sus actividades de negocio en Sistemas de Informacién, siendo éstos un
soporte bdsico para la operativa interna, la gestidon de los servicios y el desarrollo comercial. La informacién
manejada por los diferentes sistemas y aplicaciones, asi como la infraestructura de comunicaciones,
constituyen, junto a las personas, el activo principal para el normal desarrollo de las operaciones de negocio.

Con este fin se ha desarrollado la Politica de Seguridad, que estd constituida por la estructura organizativa,
los recursos humanos y técnicos, los procesos, planes, procedimientos y protocolos relacionados con las
medidas de prevencién y respuesta frente a los riesgos de seguridad de naturaleza fisica, légica vy el
cumplimento de la regulacién normativa, aplicable y del buen gobierno corporativo.

Los requisitos y objetivos de seguridad son determinados por el Comité de Seguridad de la Informacién en
base a los criterios derivados de las politicas de Neinor Homes y las necesidades determinadas por los
responsables de los activos de informacién y los responsables de los procesos de negocio, siendo su alcance
todas las actividades relacionadas con la seguridad fisica, la seguridad de la informacién, con especial
enfoque en la seguridad I6gica. Su aplicabilidad abarca la prestacién de aquellas actividades y servicios que
lo son directamente por la Seguridad de la propia Organizacidén y también por terceros, siguiendo sus
directrices e instrucciones y lo hace desde un enfoque avanzado, completo e integral.

El objeto de esta Politica es alcanzar una proteccién adecuada de los activos de informacién de Neinor
Homes, dentro del alcance definido para el Sistema de Gestidon de Seguridad de la Informacidn, preservando
los siguientes principios de la seguridad:
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- Confidencidlidad: garantizar que la informacién sea accesible sélo para quien esté autorizado a tener
acceso ala misma. Se establecen procedimientos relativos a:

o Controles de acceso fisico y ldgico
o Marcado de informacién

o Gestidn de soportes y Destruccion.

- Integridad: garantizar la exactitud y completitud de la informacién y de los métodos de su procesamiento.
o Gestidn de parches y vulnerabilidades en el ERP.
o Procedimiento de gestién de cambios (nuevos desarrollos, aplicaciones con movilidad, etc.)

o Seguridad en los procesos de desarrollo y soporte.

— Disponibilidad: garantizar que los usuarios autorizados tienen acceso cuando lo requieran a la informacién
y sus activos asociados. El alcance de los procedimientos asociados a garantizar la disponibilidad incide en:

o Plan de Backup.

o Plan de contingencia.

o Plan de continuidad de Negocio

o Diversos procedimientos de Deteccién, Evaluacién y Respuesta ante incidentes disruptivos.

- Privacidad: garantizar el fratamiento adecuado cuando se trate de datos de cardcter personal.

Estos principios bdsicos se deben preservar y asegurar en cualquiera de las formas que adopte la
informacioén, ya sea en formato electrénico, impreso, visual o hablado, e independientemente de que sea
tratada en las dependencias de Neinor Homes o fuera de ellas.

En este sentido la compania cuenta con altos niveles de seguridad en accesos, formacién continua en
materia de ciberseguridad, revisiones de la informacién enviada, protocolos de uso de dispositivos moviles,
copias de seguridad diaria de los servidores, restriccion de accesos de dispositivos externos, etc.

Neinor Homes cuenta con procesos de autorizacién de aprobacién de facturas y pagos, que se encuentran
parametrizados en la herramienta informdtica utilizada, lo que permite identificar las personas involucradas
en cada Direccién e identificar la existencia de segregacion de funciones.

Durante el ejercicio 2020 Neinor Homes se encuentra certificada por la ISO 27001 de Seguridad de la
Informacidn. Recientemente en el mes de diciembre de 2020 ha renovado dicha certificacion.

Finalmente cabe mencionar que en el ejercicio 2019 desde la direccidon de GRC se realizd un proyecto de
segregacién de funciones por el cual se ha procedido a realizar un diagnéstico de incompatibilidades entre
funcionalidades, roles y permisos de los distintos usuarios que participan en la elaboracién de la informacién
financiera, su andlisis o la liquidacién y aprobacién de las operaciones que la misma genera.

F.3.3. Politicas y procedimientos de confrol interno destinados a supervisar la gestion de las
actividades subcontratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacion, cdlculo
o valoracidn encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo
material a los estados financieros.

Neinor Homes para sus operaciones principales cuenta con un procedimiento de seleccién, homologacién
y evaluacion de proveedores / terceros (e].: arquitectos, constructoras comercializadoras, asesores, entre
otros) en el que se valora a dichas empresas externas de un modo objetivo, para seleccionar y contratar a
aquellas que se consideren mds iddéneas para prestar sus servicios en cumplimiento con la legalidad vy los
procedimientos internos de la compania (entre los que se encuentra el adecuado tratamiento de la
informacidn financiera y la no difusidon de la misma sin autorizacion, entre otros).

Neinor Homes considera que el alcance de los procedimientos de control interno a ferceros debe tener en
cuenta tanto a proveedores que por su materialidad, proveedores estratégicos que por su impacto
significativo en la informacién financiera y a nivel reputacional, proveedores que por uso de informacién
confidencial o por la relevancia de sus servicios profesionales, como auditores externos, expertos
independientes en la valoracidén de activos...los cuales siempre han de demostrar su experiencia, su
independencia y reconocimiento en el mercado.

Los informes emitidos por experto independiente son revisados por personal de la compafiia con experiencia
y capacidad técnica en las materias tratadas.
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Asimismo, la compadia cuenta con un Cddigo de Conducta para terceros en el que se establecen los
estdndares éticos que deben cumplir los colaboradores significativos que presten algun tipo de servicio a
Neinor Homes. Enfre estos principios se encuentra el cumplimiento de las obligaciones legales y fiscales y
evitar la comisién de delitos penales, fraude o corrupcién. Este Codigo es aceptado y firmado por todos los
terceros estratégicos para la compania con los que se trabaje.

F.4. Infformacién y comunicacion
Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.4.1. Una funcién especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas
contables (drea o departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos
derivados de su interpretacion, manteniendo una comunicacion fluida con los responsables
de las operaciones en la organizacién, asi como un manual de politicas contables actualizado
y comunicado a las unidades a través de las que opera la entidad.

La Direccion General Financiera (DGF) de Neinor Homes establece los procesos y también las politicas y normas
contables aplicables, y es asimismo responsable de la coordinacién entre los distintos departamentos
involucrados en la preparacién de la informacién financiera. Por ofra parte, el Area de Administracién y
Contabilidad, dependiente de la DGF, asume la responsabilidad de definir y resolver las dudas derivadas de la
interpretacion de las politicas contables.

En este sentido, Neinor Homes cuenta con un Manual de Politicas Contables elaborado internamente y
contrastado por expertos independientes en materia de contabilidad que es revisado de forma periddica, en
el que se definen los criterios de clasificacion y valoracién para la preparacién de los estados financieros.

El personal involucrado en el proceso de elaboracién y revision de la informacién financiera se encuentra
permanentemente informado de las actualizaciones contables y fiscales mediante una comunicacién continua
con sus asesores fiscales, su auditor externo y ofras alertas y notificaciones recibidas de las principales firmas de
auditoria y despachos profesionales.

La Comision de Auditoria y Conftrol tiene encomendada la funcidon de supervisidon y revision de las cuentas
anuales de conformidad con la normativa en vigor cumpliendo con los principios de contabilidad generalmente
aceptados.

En aquellas ocasiones que la aplicacién de la normativa sea de cierta complejidad en su interpretacion, la
compania solicita asesoramiento a su auditor externo y otros asesores u érgano regulador.

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacion de la informaciéon financiera con formatos
homogéneos, de aplicaciéon y utilizacién por todas las unidades de la entidad o del grupo,
que soporten los estados financieros principales y las notas, asi como la informacién que se
detalle sobre el SCIIF.

El proceso de preparacion de informacion financiera se encuentra definido en Neinor Homes e incorpora la
descripcion de las diferentes actividades que se realizan de forma estandarizada en el cierre de contabilidad
y en la preparacién de los estados financieros, asi como los responsables asignados de su ejecucion y revision.

Asimismo, se dispone de una herramienta informdtica comudn (PRINEX), en la que se frabaja con la informacion
financiera de todas las sociedades, lo que facilita la posterior consolidacion.

Adicionalmente, se utiliza un Unico Plan de Cuentas, el cual se encuentra implantado para la realizaciéon y
gestion de la contabilidad de todas las sociedades.

F.5. Supervision del funcionamiento del sistema

Informe, seialando sus principales caracteristicas, al menos de:
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F.5.1. Las actividades de supervisidon del SCIIF realizadas por la comision de auditoria, asi como
si la entidad cuenta con una funcién de auditoria interna que tenga entre sus competencias
la de apoyo a la comisién en su labor de supervision del sistema de control interno,
incluyendo el

SCIIF. Asimismo, se informard del alcance de la evaluacion del SCIIF realizada en el ejercicio
y del procedimiento por el cual el encargado de ejecutar la evaluacién comunica sus
resultados, si la entidad cuentacon un plan de acciéon que detalle las eventuales medidas
correctoras, y sise ha considerado su impacto en la informacién financiera.

Segun se ha indicado en el apartado F.1.1, para velar por el adecuado desarrollo y ejecucién del SCIIF, el Consejo
de Administracion de Neinor Homes se apoya en la Comisidén de Auditoria y Control (CAC) y ésta a su vez, delega
estas funciones de monitorizacién en la Direccidn de Auditoria Interna.

La Direccién de Auditoria Interna es, por tanto, una funcién objetiva e independiente del resto de dreas, ya que
depende directamente de la Comisién de Auditoria y Control e indirecta pero funcionalmente del Consejero
Delegado.

Entre las funciones atribuidas se encuentra la supervision del funcionamiento del SCIIF, debiendo evaluar la
efectividad del sistema de conftrol intferno y asegurar de modo razonable la eficiencia y eficacia en el uso de los
recursos, la fiabilidad de la informacién financiera y el cumplimiento de la legalidad vy las politicas y
procedimientos internos.

Adicionalmente, con el objetivo de identificar mejoras en el diseno de los confroles y mejorar la eficacia del
sistema detectadas en auditorias anteriores por parte de la direccidn de Auditoria interna, en el presente ejercicio
se ha procedido a realizar una evaluacién sobre el cumplimiento del SCIIF por parte de un experto externo de
cara a salvaguardar la independencia de auditoria interna en cuanto a la elaboraciéon y diseno de los controles
aimplementar y a contar con una visibn complementaria.

En la revisiéon del SCIIF se considera anualmente el diseno y eficacia de los controles, la integridad de las evidencias
que soportan dichos conftroles.

En el ejercicio 2020, se ha procedido a verificar:
e Laintegridad y veracidad de la informacién reportada en el apartado F del IAGC.
e El cumplimiento en cuanto a la ejecucion de determinados controles para una muestra de periodos y
de sociedades del grupo.

e La dlineacion del diseno de los controles de la matriz con los riesgos que pretenden mitigar o eliminar,
con el objetivo de obtener un aseguramiento razonable del cumplimiento del fin para el que se
encuentran disenados.

e Laintegridad de las evidencias que soportan dichos controles.

En base a estas revisiones durante el ejercicio 2020 se han propuesto una serie de medidas de mejora en el
modelo del SCIIF derivadas de las recomendaciones realizadas por la funcién de auditoria interna y el experto
externo, que serdn llevadas a cabo en el préximo ejercicio.

F.5.2. Si cuenta con un procedimiento de discusion mediante el cual, el auditor de cuentas (de
acverdo con lo establecido en las NTA), la funcién de auditoria interna y otros expertos
puedan comunicar a la alta direccién y a la comisidon de auditoria o administradores de la
entidad las debilidades significativas de control interno identificadas durante los procesos de
revision de las cuentas anuales o aquellos otfros que les hayan sido encomendados. Asimismo,
informard de si dispone de un plan de accién que trate de corregir o mitigar las debilidades
observadas.

Tal y como se establece en el reglamento del Consejo de Administracion, la Comision de Auditoria y Control
ejercerd las funciones de supervision de la eficacia del control interno de la Sociedad y su grupo, la auditoria
interna y los sistemas de gestidn de riesgos, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades significativas
del sistema de control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria, entre otras.
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Por ello, Neinor Homes efectia un reporting trimestral a la Alta Direccién y a la Comision de Auditoria y Control en
el que la Direccién de Auditoria Interna presenta el andilisis y seguimiento del sistema implantado de control interno
y de gestion de riesgos, asi como los principales hallazgos e ineficiencia identificadas y los planes de accién a
implantar.

Por otfra parte, se incluye en ese reporting el resultado de otras auditorias de cumplimiento normativo de cardcter
obligatorio efectuadas en colaboracién con la Direccidon de Cumplimiento (ej.: proteccién de datos, blanqueo
de capitales, etc.).

También los auditores externos comunican los estados financieros semestrales y anuales, asi como las debilidades
detectadas durante su auditoria.

Adicionalmente, la Direccién de Auditoria Interna, la Direccién de Cumplimiento y el auditor externo mantienen
reuniones periddicas con la CAC sin presencia de la Alta Direccidon, para informar del funcionamiento de los
sistemas de conftrol.

En el ejercicio 2020, adicionalmente a su presencia en las reuniones de la comisidn, se han mantenido 2 reuniones
entre el auditor externo y la CAC o la Direccién de GRC sin presencia de la alta direccidén, asimismo la funcién de
auditoria interna ha mantenido un flujo de comunicacion continua con la comision de auditoria informando de
diversos aspectos como son los requerimientos recibidos por organismos supervisores, los riesgos identificados y
auditorias realizadas, andlisis de la nueva normativa y la formacion realizada.

Para tratar las debilidades o incumplimientos relacionados con temas éticos o de fraude se cuenta con protocolos
y politicas establecidos.

Por Ultimo, se analiza y supervisa el cumplimiento en materia de conflictos de interés y partes vinculadas, asi como
el cumplimiento del Reglamento Interno de Conducta que tiene la compania como empresa de interés publico.
Esta informacioén es trasladada peridédicamente a la Comision de Auditoria y Control para su informacién y en su
caso aprobacion.

F.6. Otra informacion relevante

No aplica.

F.7. Informe del auditor externo

Informe de: Deloitte S.L, ver anexo |.

F.7.1. Si la informacién del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revisién por el
auditor externo, en cuyo caso la entidad deberia incluir el informe correspondiente
como anexo. En caso contrario, deberia informar de sus motivos.

La Direccién del Grupo, de cara a dar la mayor fransparencia posible en cuanto a la elaboracion de sus estados
financieros a todos los grupos de interés, ha decidido someter a revision por parte del auditor externo la
informacion relativa al SCIIF, incluida en este apartado F del Informe Anual de Gobierno Corporativo
correspondiente al ejercicio 2020 elaborada por la Direccidn del Grupo. Adjuntamos anexado al presente Informe
Anual de Gobierno Corporativo el Informe del auditor referido a la informacién relativa al sistema de control
interno sobre la informacién financiera (SCIIF) de Neinor Homes S.A. correspondiente al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2020.

Desde el ano 2016 la estrategia del auditor externo para enfocar la auditoria estd basada en confianza en
controles, por lo que se recaba informacién dirigida a conocer cémo la entidad estd cubriendo los riegos de
errores para cada uno de los ciclos de negocio significativos (ej.: compras, ventas, existencias, etc.).
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G GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Codigo de
buen gobierno de las sociedades cotizadas.

En el caso de que alguna recomendacion no se siga o se siga parcialmente, se deberd incluir una
explicacién detallada de sus motivos de manera que los accionistas, los inversores y el mercado
en general, cuenten con informacion suficiente para valorar el proceder de la sociedad. No serdin
aceptables explicaciones de cardcter general.

1. Que los estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el niUmero méximo de votos que
pueda emitir un mismo accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la toma de
control de la sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado.

v Cumple [ Explique

2. Que cuando la sociedad cotizada esté controlada, en el sentido del articulo 42 del Cédigo de
Comercio, por ofra entidad, cotizada o no, y tenga, directamente o a través de sus filiales,
relaciones de negocio con dicha entfidad o alguna de sus filiales (distintas de las de la sociedad
cotizada) o desarrolle actividades relacionadas con las de cualquiera de ellas informe
publicamente con precisién acerca de:

a) Lasrespectivas dreas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como
las de la sociedad dependiente cotizada con las demds empresas del grupo.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan
presentarse.

N Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [+ No aplicable

3. Que, durante la celebracion de la junta general ordinaria, como complemento de la difusion
por escrito del informe anual de gobierno corporativo, el presidente del consejo de
administracién informe verbalmente a los accionistas, con suficiente detalle, de los aspectos
mds relevantes del gobierno corporativo de la sociedad y, en particular:

a) De los cambios acaecidos desde la anterior junta general ordinaria.

b) De los motivos concretos por los que la companiia no sigue alguna de las recomendaciones
del Cdodigo de Gobierno Corporativo v, si existieran, de las reglas alternativas que aplique
en esa materia.

~ Cumple B Cumple parcialmente B Explique

4. Quelasociedad definay promueva una politica de comunicaciéon y contactos con accionistas
e inversores institucionales en el marco de su implicacién en la sociedad, asi como con los
asesores de voto que sea plenamente respetuosa con las normas contra el abuso de mercado
y dé un frato semejante a los accionistas que se encuentren en la misma posicion. Y que la
sociedad haga puUblica dicha politica a través de su pdagina web, incluyendo informacion
relativa a la forma en que la misma se ha puesto en practica e identificando a los interlocutores
o responsables de llevarla a cabo.

Y que, sin perjuicio de las obligaciones legales de difusién de informacién privilegiada y ofro
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tipo de informacién regulada, la sociedad cuente también con una politica general relativa a
la comunicacion de informacidén econdmico-financiera, no financiera y corporativa a través
de los canales que considere adecuados (medios de comunicacién, redes sociales u ofras vias)
que contribuya a maximizar la difusién y la calidad de la informacién a disposicidon del
mercado, de los inversores y demds grupos de interés.

[ Cumple B Cumple parcialmente B Explique

Que el consejo de administracion no eleve a la junta general una propuesta de delegacién de
facultades, para emitir acciones o valores convertibles con exclusidn del derecho de
suscripciéon preferente, por un importe superior al 20% del capital en el momento de la
delegacién.

Y que cuando el consejo de administracion apruebe cualquier emisidn de acciones o de
valores convertibles con exclusién del derecho de suscripcidon preferente, la sociedad publique
inmediatamente en su pdgina web los informes sobre dicha exclusion a los que hace referencia
la legislacién mercantil.

[+ Cumple B Cumple parcialmente B Explique

Que las sociedades cotizadas que elaboren los informes que se citan a continuacién, ya sea
de forma preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pdgina web con antelacion suficiente a
la celebraciéon de la junta general ordinaria, aunque su difusion no sea obligatoria:

a) Informe sobre la independencia del auditor.

b) Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nombramientos y
retribuciones.

c) Informe de la comisién de auditoria sobre operaciones vinculadas.

[v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique

Que la sociedad transmita en directo, a fravés de su pdgina web, la celebracién de las juntas
generales de accionistas.

Y que la sociedad cuente con mecanismos que permitan la delegacion y el ejercicio del voto
por medios telemdticos e incluso, fratdndose de sociedades de elevada capitalizaciény en la
medida en que resulte proporcionado, la asistencia y participacién activa en la Junta General.

¥ Cumple [ Explique

Que la comision de auditoria vele por que las cuentas anuales que el consejo de administracion
presente a la junta general de accionistas se elaboren de conformidad con la normativa
contable. Y que en aquellos supuestos en que el auditor de cuentas haya incluido en su informe
de auditoria alguna salvedad, el presidente de la comision de auditoria explique con claridad
en la junta general el parecer de la comision de auditoria sobre su contenido y alcance,
poniéndose a disposicién de los accionistas en el momento de la publicacién de la
convocatoria de la junta, junto con el resto de propuestas e informes del consejo, un resumen
de dicho parecer.

[v Cumple [ Cumple parcialmente [v Explique

Que la sociedad haga publicos en su pdgina web, de manera permanente, los requisitos y
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10.

11.

12.

procedimientos que aceptard para acreditar la titularidad de acciones, el derecho de
asistencia a la junta general de accionistas y el ejercicio o delegacién del derecho de voto.

Y que tales requisitos y procedimientos favorezcan la asistencia y el ejercicio de sus derechos
a los accionistas y se apliqguen de forma no discriminatoria.

[+ Cumple B Cumple parcialmente B Explique

Que cuando algun accionista legitimado haya ejercitado, con anterioridad a la celebracién
de la junta general de accionistas, el derecho a completar el orden del dia o a presentar
nuevas propuestas de acuerdo, la sociedad:

a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerdo.

b) Haga publico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delegacién de voto o voto
a distancia con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nuevos puntos
del orden del dia y propuestas alternativas de acuerdo en los mismos términos que los
propuestos por el consejo de administracién.

c) Someta todos esos puntos o propuestas alternativas a votacién y les aplique las mismas
reglas de voto que a las formuladas por el consejo de administracién, incluidas, en
particular, las presunciones o deducciones sobre el sentido del voto.

d) Con posterioridad a la junta general de accionistas, comunique el desglose del voto sobre
tales puntos complementarios o propuestas alternativas.

~ Cumple B Cumple parcialmente B Explique [ No aplicable

Que, en el caso de que la sociedad fenga previsto pagar primas de asistencia a la junta
general de accionistas, establezca, con anterioridad, una politica general sobre tales primas y
gue dicha politica sea estable.

N Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique v No aplicable

Que el consejo de administracidon desempene sus funciones con unidad de propdsito e
independencia de criterio, dispense el mismo trato a todos los accionistas que se hallen en la
misma posicién y se guie por el interés social, entendido como la consecucion de un negocio
rentable y sostenible a largo plazo, que promueva su continuidad y la maximizacion del valor
econdmico de la empresa.

Y que en la bUsqueda del interés social, ademds del respeto de las leyes yreglamentos y de un
comportamiento basado en la buena fe, la ética y el respeto alos usos y alas buenas prdcticas
comunmente aceptadas, procure conciliar el propio interés social con, segun corresponda, los
legitimos intereses de sus empleados, sus proveedores, sus clientes y los de los restantes grupos
de interés que puedan verse afectados, asi como el impacto de las actividades de la
compania en la comunidad en su conjunto y en el medio ambiente.

[+ Cumple B Cumple parcialmente B Explique
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13. Que el consejo de administracién posea la dimensidn precisa para lograr un funcionamiento
eficaz y participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince miembros.

¥ Cumple [ Explique

14. Que el consejo de administracién apruebe una politica de seleccién de consejeros que:
a) Sea concretay verificable.

b) Asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccidn se fundamenten en un andlisis
previo de las necesidades del consejo de administracion; y

c) Favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias, edad y género. A estos efectos,
se considera que favorecen la diversidad de género las medidas que fomenten que la
compania cuente con un nimero significativo de altas directivas.

Que el resultado del andilisis previo de las necesidades del consejo de administracion se recoja
en el informe justificativo de la comision de nombramientos que se publique al convocar la
junta general de accionistas a la que se someta la ratificacion, el nombramiento o la reeleccion
de cada consejero.

La comision de nombramiento verificard anualmente el cumplimiento de la politica de
seleccion de consejeros y se informard de ello en el informe anual de gobierno corporativo.

~ Cumple B Cumple parcialmente B Explique

15. Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo

de administracién y que el nUmero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo

en cuenta la complejidad del grupo societario y el porcentaje de participacion de los
consejeros ejecutivos en el capital de la sociedad.

Y gue el niUmero de consejeras suponga, al menos, el 40% de los miembros del consejo de
administracion antes de que finalice 2022 y en adelante, no siendo con anterioridad inferior al
30%.

[ Cumple [+ Cumple parcialmente [+ Explique

cve: BOE-A-2018-9935

En el ejercicio finalizado, el nUmero de consejeras no alcanza el 30% del total de los miembros del consejo de
administracién, dado que no se han producido cambios en la composicidon del mismo y el nUmero y diversidad (a
excepcion del género) de los miembros del consejo se considera apropiado tal y como se ha puesto de manifiesto
en la evaluacion del funcionamiento del Consejo y sus comisiones que la realizado la comision de nombramientos y
retribuciones asistida por un experto externo de reconocido prestigio.

La Compania de cara a nuevas incorporaciones en su Consejo, favorecerd la diversidad de género, de experiencias y
de conocimientos de sus consejeros y velard porque no existan sesgos implicitos que puedan conllevar algun tipo de
discriminacidn, sobre todo que dificulten la seleccién de consejeras.

De cara a futuros nombramientos (no previstos en el corto plazo), siempre se deberdn considerar perfiles femeninos y a
igualdad de cualidades, deberdn ser seleccionados.

16. Que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos no sea
mayor que la proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por dichos
consejeros y el resto del capital.

Este criterio podrd atenuarse:

a) En sociedades de elevada capitalizacién en las que sean escasas las participaciones
accionariales que tengan legalmente la consideracién de significativas.

Verificable en http://www.boe.es


http://www.boe.es/
http://www.boe.es/
http://www.boe.es/

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

i
{fl.‘.ir

Lunes 12 de octubre de 2020 Sec. I. Pag. 87.033

17.

18.

19.

b) Cuando se frate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas
representados en el consejo de administracién y no tengan vinculos entre si.

Iv Cumple v Explique

El porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos es
prdcticamente igual a la proporcidon existente entre el capital que representan vy el resto del
capital.

El motivo principal es la existencia de dos consejeros ejecutivos, ninguno de los mismos
pertenece a las comisiones de auditoria y control y nombramiento y retribuciones donde se
produce una mayoria de consejeros independientes.

Que el nimero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad del total de
consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacién o cuando, aun
siéndolo, cuente con un accionista o varios actuando concertadamente, que controlen mds
del 30% del capital social, el nUmero de consejeros independientes represente, al menos, un
tercio del total de consejeros.

¥ Cumple [ Explique

Que las sociedades hagan publica a fravés de su pdgina web, y mantengan actualizada, la
siguiente informacidn sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biogrdfico.

b) Ofros consejos de administracién a los que pertenezcan se traten o no de sociedades
cotizadas, asi como sobre las demds actividades retribuidas que realice cualquiera que
sea su naturaleza.

c) Indicacién de la categoria de consejero a la que pertenezcan, senaldndose, en el caso
de consejeros dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de las
posteriores reelecciones.

e) Acciones de la compandia, y opciones sobre ellas, de las que sean titulares.

[v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique

Que en el informe anual de gobierno corporativo, previa verificacion por la comision de
nombramientos, se expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejeros
dominicales a instancia de accionistas cuya participacién accionarial sea inferior al 3% del
capital; y se expongan las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso, peticiones
formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya participacion
accionarial sea igual o superior a la de ofros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales.

N Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique ¥ No aplicable
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20.

21.

22,

23.

Que los consejeros dominicales presenten su dimisidn cuando el accionista a quien representen
fransmita integramente su participacion accionarial. Y que también lo hagan, en el nUmero
gue corresponda, cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel
que exija la reducciéon del nUmero de sus consejeros dominicales.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

Que el consejo de administracibn no proponga la separacién de ningun consejero
independiente antes del cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido
nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el consejo de administracion
previo informe de la comision de nombramientos. En particular, se entenderd que existe justa
causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos o contraiga nuevas obligaciones
que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempeno de las funciones propias del cargo
de consejero, incumpla los deberes inherentes a su cargo o incurra en algunas de las
circunstancias que le hagan perder su condicién de independiente, de acuerdo con lo
establecido en la legislacion aplicable.

También podrd proponerse la separacion de consejeros independientes como consecuencia
de ofertas publicas de adquisicién, fusiones u otras operaciones corporativas similares que
supongan un cambio en la estructura de capital de la sociedad, cuando tales cambios en la
estructura  del consejo de administracion vengan propiciados por el criterio de
proporcionalidad sefalado en la recomendacién 16.

¥ Cumple [ Explique

Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso,
dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacién de la sociedad vy,
en particular, les obliguen a informar al consejo de administracién de las causas penales en las
que aparezcan como imputados, asi como de sus posteriores vicisitudes procesales.

Y que, habiendo sido informado o habiendo conocido el consejo de otro modo alguna de las
situaciones mencionadas en el pdarrafo anterior, examine el caso tan pronto como sea posible
y, atendiendo a las circunstancias concretas, decida, previo informe de la comision de
nombramientos y retribuciones, si debe o no adoptar alguna medida, como la apertura de una
investigacion interna, solicitar la dimisién del consejero o proponer su cese. Y que se informe al
respecto en el informe anual de gobierno corporativo, salvo que concurran circunstancias
especiales que lo justifiquen, de lo que deberd dejarse constancia en acta. Ello sin perjuicio de
la informacién que la sociedad deba difundir, de resultar procedente, en el momento de la
adopcidn de las medidas correspondientes.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que todos los consejeros expresen claramente su oposicidon cuando consideren que alguna
propuesta de decisién sometida al consejo de administracion puede ser contraria al interés
social. Y que ofro tanto hagan, de forma especial, los independientes y demds consejeros a
quienes no afecte el potencial conflicto de intereses, cuando se trate de decisiones que
puedan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo de administracion.

Y que cuando el consejo de administraciéon adopte decisiones significativas o reiteradas sobre
las que el consejero hubiera formulado serias reservas, este saque las conclusiones que
procedan vy, si optara por dimitir, explique las razones en la carta a que se refiere la
recomendacidn siguiente.

Esta recomendacion alcanza también al secretario del consejo de administracién, aungue no
tenga la condicion de consejero.
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v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

24. Que cuando, ya sed por dimision o por acuerdo de la junta general, un consejero cese en su

25

26

27

28

29

cargo antes del término de su mandato, explique de manera suficiente las razones de su
dimisién o, en el caso de consejeros no ejecutivos, su parecer sobre los motivos del cese por la
junta, en una carta que remitird a todos los miembros del consejo de administracion.

Y que, sin perjuicio de que se dé cuenta de todo ello en el informe anual de gobierno
corporativo, en la medida en que sea relevante para los inversores, la sociedad publique ala
mayor brevedad posible el cese incluyendo referencia suficiente a los motivos o circunstancias
aportados por el consejero.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

Que la comisién de nombramientos se asegure de que los consejeros no ejecutivos tienen
suficiente disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el nUmero mdximo de consejos de sociedades de
los que pueden formar parte sus consejeros.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que el consejo de administracién se relna con la frecuencia precisa para desempenar con
eficacia sus funciones y, al menos, ocho veces al ano, siguiendo el programa de fechas y
asuntos que establezca al inicio del ejercicio, pudiendo cada consejero individualmente
proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no previstos.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos indispensables y se cuantifiquen
en el informe anual de gobierno corporativo. Y que, cuando deban producirse, se otorgue
representacion con instrucciones.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupacién sobre alguna propuesta
0, en el caso de los consejeros, sobre la marcha de la sociedad vy tales preocupaciones no
queden resueltas en el consejo de administracion, a peticion de quien las hubiera manifestado,
se deje constancia de ellas en el acta.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener
el asesoramiento preciso para el cumplimiento de sus funciones incluyendo, si asi lo exigieran
las circunstancias, asesoramiento externo con cargo a la empresa.

¥ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique
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30.

31.

32.

33.

3.

35.

Que, con independencia de los conocimientos que se exijan a los consejeros para el ejercicio
de sus funciones, las sociedades ofrezcan también alos consejeros programas de actualizacién
de conocimientos cuando las circunstancias lo aconsejen.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que el orden del dia de las sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el
consejo de administracion deberd adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros
puedan estudiar o recabar, con cardcter previo, la informacidon precisa para su adopcion.

Cuando, excepcionalmente, por razones de urgencia, el presidente quiera someter a la
aprobacion del consejo de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden
del dia, serd preciso el consentimiento previo y expreso de la mayoria de los consejeros
presentes, del que se dejard debida constancia en el acta.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que los consejeros sean peridédicamente informados de los movimientos en el accionariado vy
de la opinidn que los accionistas significativos, los inversores y las agencias de calificacién
tfengan sobre la sociedad y su grupo.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo de administracién,
ademds de ejercer las funciones que tiene legal y estatutariamente atribuidas, prepare y
someta al consejo de administracién un programa de fechas y asuntos a tratar; organice y
coordine la evaluacion periddica del consejo, asi como, en su caso, la del primer ejecutivo de
la sociedad; sea responsable de la direccidon del consejo y de la efectividad de su
funcionamiento; se asegure de que se dedica suficiente tiempo de discusion a las cuestiones
estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacion de conocimientos para cada
consejero, cuando las circunstancias lo aconsejen.

I¥ Cumple | Cumple parcialmente | Explique

Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reglamento del consejo de
administracién, ademds de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las
siguientes: presidir el consejo de administracién en ausencia del presidente y de los
vicepresidentes, en caso de existir; hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros no
ejecutivos; mantener contactos con inversores y accionistas para conocer sus punfos de vista
a efectos de formarse una opinidn sobre sus preocupaciones, en particular, en relacién con el
gobierno corporativo de la sociedad; y coordinar el plan de sucesidn del presidente.

I Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique I+ No aplicable

Que el secretario del consejo de administracién vele de forma especial para que en sus
actuaciones y decisiones el consejo de administracién tenga presentes las recomendaciones
sobre buen gobierno contenidas en este Codigo de buen gobierno que fueran aplicables a la
sociedad.

¥ Cumple [ Explique
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36.

37.

38.

39.

40.

Que el consejo de administracién en pleno evalle una vez al ano y adopte, en su caso, un plan
de accidn que corrija las deficiencias detectadas respecto de:

a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracion.
b) El funcionamiento y la composicidon de sus comisiones.
c) La diversidad en la composicion y competencias del consejo de administracion.

d) El desempeno del presidente del consejo de administracién y del primer ejecutivo de la
sociedad.

e) El desempeno y la aportaciéon de cada consejero, prestando especial atencién a los
responsables de las distinfas comisiones del consejo.

Para la realizacion de la evaluaciéon de las distintas comisiones se partird del informe que éstas
eleven al consejo de administracion, y para la de este Ultimo, del que le eleve la comisidon de
nombramientos.

Cada tres anos, el consejo de administracién serd auxiliado para la realizaciéon de la
evaluacidn por un consultor externo, cuya independencia serd verificada por la comisién de
nombramientos.

Las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con
la sociedad o cualquier sociedad de su grupo deberdn serdesglosadas en el informe anual de
gobierno corporativo.

El proceso y las dreas evaluadas serdn objeto de descripcidn en el informe anual de gobierno
corporativo.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que cuando exista una comisién ejecutiva en ella haya presencia de al menos dos consejeros
no ejecutivos, siendo al menos uno de ellos independiente; y que su secretaria sea el del
consejo de administracion.

N Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique v No aplicable

Que el consejo de administracién tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las
decisiones adoptadas por la comision ejecutiva y que todos los miembros del consejo de
administracién reciban copia de las actas de las sesiones de la comisidon ejecutiva.

I Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique I+ No aplicable

Que los miembros de la comisién de auditoria en su conjunto, y de forma especial su presidente,
se designen teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad,
auditoria o gestidn de riesgos, tanto financieros como no financieros.

|+ Cumple | Cumple parcialmente | Explique
Que bajo la supervision de la comision de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la
funcidn de auditoria interna que vele por el buen funcionamiento de los sistemas de

informacidn y control interno y que funcionalmente dependa del presidente no ejecutivo del
consejo o del de la comision de auditoria.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique
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41. Que el responsable de la unidad que asuma la funcién de auditoria interna presente a la
comision de auditoria, para su aprobacion por esta o por el consejo, su plan anual de trabajo,
le informe directamente de su ejecucioén, incluidas las posibles incidencias y limitaciones al
alcance que se presenten en su desarrollo, los resultados y el seguimiento de sus
recomendaciones y le someta al final de cada ejercicio un informe de actividades.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

42. Que, ademds de las previstas en la ley, correspondan a la comisién de auditoria las siguientes
funciones:

1. Enrelacion con los sistemas de informacién y control interno:

a) Supervisar y evaluar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacién
financiera y no financiera, asi como los sistemas de control y gestion de riesgos
financieros y no financieros relativos a la sociedad y, en su caso, el grupo -incluyendo
los operativos, tecnoldgicos, legales, sociales, medioambientales, politicos y
reputaciones o relacionados con la corrupcion revisando el cumplimiento de los
requisitos normativos, la adecuada delimitacién del perimetro de consolidacion y la
correcta aplicacién de los criterios contables.

b) Velar porlaindependencia de la unidad que asume la funcion de auditoria interna;
proponer la seleccién, nombramiento y cese del responsable del servicio de
auditoria interna; proponer el presupuesto de ese servicio; aprobar o proponer la
aprobacion al consejo de la orientaciéon y el plan de trabajo anual de la auditoria
interna, asegurdndose de que su actividad esté enfocada principalmente en los
riesgos relevantes (incluidos los reputacionales); recibir informacion periddica sobre
sus actividades; y verificar que la alta direccién tenga en cuenta las conclusiones y
recomendaciones de sus informes.

¢) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados y a ofras
personas relacionadas con la sociedad, tales como consejeros, accionistas,
proveedores, coniratistas o subcontratistas, comunicar las iregularidades de
potencial franscendencia, incluyendo las financieras y contables, o de cualquier
otra indole, relacionadas con la compania que adviertan en el seno de la empresa
0 su grupo. Dicho mecanismo deberd garantizar la confidencialidad y, en todo caso,
prever supuestos en los que los comunicaciones puedan redlizarse de forma
andénima, respetando los derechos del denunciante y denunciado.

d) Velar en general por que las politicas y sistemas establecidos en materia de control
interno se apliquen de modo efectivo en la prdctica.

2. Enrelacién con el auditorexterno:

a) Encaso derenuncia del auditor externo, examinar las circunstancias que la hubieran
motivado.

b) Velar que laretribucion del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad
ni su independencia.

¢) Supervisar que la sociedad comunique como hecho relevante ala CNMV el cambio
de auditor y lo acompaie de una declaracién sobre la eventual existencia de
desacuerdos con el auditor saliente vy, si hubieran existido, de su contenido.

d) Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién conel pleno del
consejo de administracién para informarle sobre el trabajo realizado y sobre Ia
evolucion de la situacién contable y de riesgos de la sociedad.

e) Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes sobre
prestacién de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracién del
negocio del auditor y, en general, las demds normas sobre independencia de los
auditores.

>: BOE-A-2018-9935
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[v Cumple N Cumple parcialmente B Explique

43. Que la comisibn de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la
sociedad, e incluso disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

44. Que la comisidn de auditoria sea informada sobre las operaciones de modificaciones
estructurales y corporativas que proyecte redlizar la sociedad para su andlisis e informe previo
al consejo de administracion sobre sus condiciones econdmicas y su impacto contable y, en
especial, en su caso, sobre la ecuacion de canje propuesta.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

45. Que la politica de control y gestion de riesgos identifique al menos:

a) Los distinfos tipos de riesgo, financieros y no financieros (entre ofros los operativos,
tecnoldgicos, legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales, incluidos los
relacionados con la corrupcion) a los que se enfrenta la sociedad, incluyendo entre los
financieros o econdmicos, los pasivos contingentes y otros riesgos fuera de balance.

b) Un modelo de control y gestién de riesgos basado en diferentes niveles, del que formard
parte una comisién especializada en riesgos cuando las normas sectoriales lo prevean o la
sociedad lo estime apropiado.

c) El nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable.

d) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que
llegaran a materializarse.

e) Lossistemas de informacién y control interno que se utilizardn para controlar y gestionar los
citados riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

46. Que bajo la supervision directa de la comisidn de auditoria o, en su caso, de una comisién
especializada del consejo de administracion, exista una funcién interna de control y gestion de
riesgos ejercida por una unidad o departamento interno de la sociedad que tenga atribuidas
expresamente las siguientes funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y gestiébn de riesgos y, en
particular, que se identifican, gestionan, y cuantifican adecuadamente fodos los riesgos
importantes que afecten a la sociedad.

b) Participar activamente en la elaboraciéon de la estrategia de riesgos y en las decisiones
importantes sobre su gestion.

c) Velar por que los sistemas de confrol y gestibn de riesgos mitiguen los riesgos
adecuadamente en el marco de la politica definida por el consejo de administracién.

I¥ Cumple | Cumple parcialmente | Explique

47. Que los miembros de la comisidn de nombramientos y de retribuciones —o de la comision de
nombramientos y la comision de retribuciones, si estuvieren separadas— se designen
procurando que tfengan los conocimientos, aptitudes y experiencia adecuados a las funciones

-2018-9935
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48.

49.

50.

51.

52.

que estén llamados a desempenar y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros
independientes.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que las sociedades de elevada capitalizacion cuenten con una comision de nombramientos
y con una comision de remuneraciones separadas.

N Cumple B Explique v No aplicable

Que la comision de nombramientos consulte al presidente del consejo de administracién y al
primer ejecutivo de la sociedad, especialmente cuando se tfrate de materias relativas a los
consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisidn de nombramientos que tome en
consideracion, por si los encuentra idéneos a su juicio, potenciales candidatos para culbrir
vacantes de consejero.

I¥ Cumple | Cumple parcialmente | Explique

Que la comisién de retribuciones ejerza sus funciones con independencia y que, ademds de
las funciones que le atribuya la ley, le correspondan lassiguientes:

a) Proponer al consejo de administracion las condiciones bdsicas de los contratos de los altos
directivos.

b) Comprobar la observancia de la politica retributiva establecida por lasociedad.

c) Revisar periédicamente la politica de remuneraciones aplicada a los consejeros y altos
directivos, incluidos los sistemas retributivos con acciones y su aplicacién, asi como
garantizar que su remuneracién individual sea proporcionada a la que se pague d los
demds consejeros y altos directivos de lasociedad.

d) Velar por que los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen la independencia del
asesoramiento externo prestado a la comisién.

e) Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y altos directivos contenida
en los distintos documentos corporativos, incluido el informe anual sobre remuneraciones
de los consejeros.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que la comisién de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos
directivos.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que las reglas de composicion y funcionamiento de las comisiones de supervision y control
figuren en el reglamento del consejo de administracién y que sean consistentes con las
aplicables a las comisiones legalmente obligatorias conforme a las recomendaciones
anteriores, incluyendo:
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a) Que estén compuestas exclusivamente por consejeros no ejecutivos, con mayoria de
consejeros independientes.

b) Que sus presidentes sean consejeros independientes.

c) Que el consejo de administracion designe a los miembros de estas comisiones teniendo
presentes los conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y los cometidos de
cada comisidn, delibere sobre sus propuestas e informes; y que rindan cuentas, en el primer
pleno del consejo de administracion posterior a sus reuniones, de su actividad y que
respondan del tfrabajo realizado.

d) Que las comisiones puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren
necesario para el desempeno de sus funciones.

cve: BOE-A-2018-9935

e) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondrd a disposiciéon de todos los consejeros.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

53. Que la supervision del cumplimiento de las politicas y reglas de la sociedad en materia
medioambiental, social y de gobierno corporativo, asi como de los cddigos internos de
conducta, se atribuya a una o se reparta entre varias comisiones del consejo de administracién
que podrdn ser la comisidon de auditoria, la de nombramientos, una comisidn especializada en
sostenibilidad o responsabilidad social corporativa u otra comision especializada que el
consejo de administracion, en ejercicio de sus facultades de autoorganizacién, haya decidido
crear. Y que tal comisién esté integrada Unicamente por consejeros no ejecutivos, siendo la
mayoria independientes y se le atfribuyan especificamente las funciones minimas que se
indican en la recomendacién siguiente.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

54. Las funciones minimas a las que se refiere la recomendacién anterior son las siguientes:

a) La supervisién del cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo y de los cddigos
internos de conducta de la empresa, velando asimismo por que la cultura corporativa esté
alineada con su propdsito y valores

b) La supervision de la aplicacién de la politica general relativa a la comunicacién de
informacidén econdmico-financiera, no financiera y corporativa asi como a la
comunicacién con accionistas e inversores, asesores de voto y ofros grupos de interés.
Asimismo se hard seguimiento del modo en que la entidad se comunica y relaciona con
los pequenos y medianos accionistas.

c) La evaluacién y revisidn periddica del sistema de gobierno corporativo y de la politica en
materia medioambiental y social de la sociedad, con el fin de que cumplan su misién de
promover el interés social y tfengan en cuenta, segin corresponda, los legitimos intereses
de los restantes grupos de interés.

d) La supervision de que las prdacticas de la sociedad en materia medioambiental y social se

ajustan a la estrategia y politica fijadas.

e) La supervisién y evaluacién de los procesos de relacién con los distintos grupos de interés.

v Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

53. Que las politicas de sostenibilidad en materias medioambientales y sociales identifiquen e
incluyan al menos:

a) Los principios, compromisos, objetivos y estrategia en lo relativo a accionistas, empleados,
clientes, proveedores, cuestiones sociales, medio ambiente, diversidad, responsabilidad
fiscal, respeto de los derechos humanos y prevencion de la corrupcidn y otras conductas
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56.

57.

53.

ilegales. L

b) Los métodos o sistemas para el seguimiento del cumplimiento de las politicas, de los riesgos
asociados y su gestion.

c) Los mecanismos de supervision del riesgo no financiero, incluido el relacionado con
aspectos éticos y de conducta empresarial.

d) Los canales de comunicacién, participacion y didlogo con los grupos de interés.

e) Las prdcticas de comunicacién responsable que eviten la manipulacion informativa y
protejan la integridad y el honor.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que la remuneracion de los consejeros sea la necesaria para atraer y retener a los consejeros
del perfil deseado y para retribuir la dedicacion, cualificacion y responsabilidad que el cargo
exija, pero no tan elevada como para comprometer la independencia de criterio de los
consejeros no ejecutivos.

Iv Cumple [ Explique

Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones variables ligadas al
rendimiento de la sociedad y al desempefio personal, asi como la remuneracion mediante
entrega de acciones, opciones o derechos sobre acciones o instrumentos referenciados al
valor de la accién vy los sistemas de ahorro a largo plazo tales como planes de pensiones,
sistemas de jubilacion u ofros sistemas de previsidn social.

Se podrd contemplar la entrega de acciones como remuneracién a los consejeros no
ejecutivos cuando se condicione a que las mantengan hasta su cese como consejeros. Lo
anterior no serd de aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso,
para satisfacer los costes relacionados con su adquisicion.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente N Explique

Que en caso de remuneraciones variables, las politicas retributivas incorporen los limites y las
cautelas técnicas precisas para asegurar que tales remuneraciones guardan relacién con el
rendimiento profesional de sus beneficiarios y no derivan solamente de la evolucién general de
los mercados o del sector de actividad de la compania o de otfras circunstancias similares.

Y, en particular, que los componentes variables de las remuneraciones:

a) Estén vinculados a criterios de rendimiento que sean predeterminados y medibles y que
dichos criterios consideren el riesgo asumido para la obtencién de un resultado.

b) Promuevan la sostenibilidad de la empresa e incluyan criterios no financieros que sean
adecuados para la creacion de valor a largo plazo, como el cumplimiento de las reglas y
los procedimientos internos de la sociedad y de sus politicas para el control y gestién de
riesgos.

c) Se configuren sobre la base de un equilibrio entre el cumplimiento de objetivos a corto,
medio y largo plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempeno
continuado durante un periodo de tiempo suficiente para apreciar su contribuciéon a la
creacion sostenible de valor, de forma que los elementos de medida de ese rendimiento
no giren Unicamente en torno a hechos puntuales, ocasionales o extraordinarios.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

cve: BOE-A-2018-9935
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59. Que el pago de los componentes variables de la remuneracién quede sujeto a una
comprobacién suficiente de que se han cumplido de modo efectivo las condiciones de
rendimiento o de otro tipo previamente establecidas. Las entidades incluirdn en el informe
anual de remuneraciones de los consejeros los criterios en cuanto al tiempo requerido y
métodos para tal comprobacién en funcidon de la naturaleza y caracteristicas de cada
componente variable.

Que, adicionalmente, las entidades valoren el establecimiento de una cldusula de reduccidén
("*malus”™) basada en el diferimiento por un periodo suficiente del pago de una parte de los
componentes variables que implique su pérdida total o parcial en el caso de que con
anterioridad al momento del pago se produzca algin evento que lo haga aconsejable.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

60. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las
eventuales salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos
resultados.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

61. Que un porcentadje relevante de la remuneracion variable de los consejeros ejecutivos esté
vinculado a la enfrega de acciones o de instrumentos financieros referenciados a su valor.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

62. Que una vez atribuidas las acciones, las opciones o instrumentos financieros correspondientes
a los sistemas retributivos, los consejeros ejecutivos no puedan fransferir su titularidad o
ejercitarlos hasta transcurrido un plazo de al menos tres anos.

Se exceptia el caso en el que el consejero mantenga, en el momento de la transmisién o
ejercicio, una exposicion econémica neta ala variacién del precio de las acciones por un valor

de mercado equivalente a un importe de al menos dos veces su remuneracién fija anual
mediante la fitularidad de acciones, opciones u otros instrumentos financieros.

Lo anterior no serd de aplicacién a las acciones que el consejero necesite enajenar para
satisfacer los costes relacionados con su adquisicién o, previa apreciacion favorable de la
comision de nombramientos y retribuciones, para hacer frente a situaciones extraordinarias
sobrevenidas que lo requieran.

cve: BOE-A-2018-9935

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

63. Que los acuerdos contfractuales incluyan una cldusula que permita a la sociedad reclamar el
reembolso de los componentes variables de la remuneracién cuando el pago no haya
estado gjustado a las condiciones de rendimiento o cuando se hayan abonado atendiendo
a datos cuya inexactitud quede acreditada con posterioridad.

v Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

64. Que los pagos por resolucién del contrato no superen un importe establecido equivalente a
dos anos de la retribucidén total anual y que no se abonen hasta que la sociedad haya
podido comprobar que el consejero ha cumplido con los criterios 0 condiciones establecidos
para su percepcion.

A efectos de esta recomendacidn, entre los pagos por resolucion o extincién contractual se
considerardn cualesquiera abonos cuyo devengo u obligacidn de pago surja como
consecuencia o con ocasidn de la extincion de la relacidon contractual que vinculaba al
consejero con la sociedad, incluidos los importes no previamente consolidados de sistemas de

Verificable en http://www.boe.es
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ahorro a largo plazo y las cantidades que se abonen en virtud de pactos de no competencia
post-cotnractual.

Iv Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable
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H OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. Si existe algin aspecto relevante en materia de gobierno corporativo en la sociedad o en
las entidades del grupo que no se haya recogido en el resto de apartados del presente
informe, pero que sea necesario incluir para recoger una informaciéon mds completa y
razonada sobre la estructura y prdcticas de gobierno en la entidad o su grupo, detdllelos
brevemente.

2. Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacion, aclaracién o
matiz relacionado con los anteriores apartados del informe en la medida en que sean
relevantes y no reiterativos.

En concreto, se indicard si la sociedad estd sometida a legislacién diferente a la espanola
en materia de gobierno corporativo y, en su caso, incluya aquella informacién que esté
obligada a suministrar y sea distinta de la exigida en el presente informe.

3. La sociedad también podrd indicar si se ha adherido voluntariamente a otros cédigos de
principios éticos o de buenas prdcticas, internacionales, sectoriales o de otro dmbito. En su
caso, se identificard el cédigo en cuestiéon y la fecha de adhesién. En particular, hard
mencién a si se ha adherido al Cédigo de Buenas Practicas Tributarias, de 20 de julio de
2010.

H.1

Neinor Homes es plenamente consciente de su trascendencia como realidad empresarial, institucional y social, como
compania de referencia en la promocidn residencial en Espaia, por ello, no puede ser ni quiere ser, ajena a conducir
todas sus operaciones con la méxima diligencia en materia de Buen Gobierno, ética y transparencia.

A continuacioén, se detalla aquella informacién que consideramos es necesario incluir para un mejor conocimiento
de la compania en materia de Gobierno Corporativo y los esfuerzos que ha realizado la compania para avanzar en
este sentido.

Neinor Homes tiene como principal Cédigo, su Cédigo de Conducta que recoge los fundamentos y criterios
principales de obligado cumplimiento que regulan el comportamiento de todos los empleados de Neinor Homes. Este
codigo es trasladado, aceptado y acatado por todos los empleados periddicamente.

Neinor Homes en consonancia con el parrafo anterior tiene establecidos sus normas de Gobierno Corporativo en sus
Estatutos Sociales, en los Reglamentos del Consejo de Administracion y de la Junta General de Accionistas, en los
Reglamentos de todas las Comisiones del Consejo y en el Reglamento Interno de Conducta en los Mercados de
Valores, todos ellos aprobados por el Consejo de Administracién y aplicables desde el primer dia de admision a
negociacién oficial de las acciones de la Sociedad en las Bolsas de Valores espanolas.

En este sentido, Neinor Homes ha elaborado una serie de politicas y reglamentos de obligado cumplimiento que son
monitorizados por el sistema integrado de control, con el fin de apoyar y dar soporte en materia de Gobierno
Corporativo a los reglamentos de sus Organos de Gobierno, algunos de los cuales se encuentran disponibles en la
web corporativa:

Cdbdigo de Conducta de Terceros.

Procedimiento de conflictos de interés y operaciones vinculadas.
Cédigo de Buenas Prdcticas de Intermediacién Inmobiliaria.
Modelo de prevencion de la responsabilidad penal corporativa.
Politica de seleccién de consejeros.

Politica Fiscal y Buenas Prdcticas tributarias.

Reglamento de la Unidad de Cumplimiento.

Manual de la Funcién de Auditoria Interna.

Politica de prestacion de servicios distintos de auditoria por el auditor.
Politica de empleo para antiguos auditores.

Normas de funcionamiento del Foro Electrénico de Accionistas.
Politica Corporativa de Gestidn de Riesgos.

Politica de Igualdad.

Politica de Gobierno Corporativo.
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Politica de Responsabilidad Social Corporativa.

Politica de comunicacién con accionistas.

Politica de Remuneracion de los miembros del Consejo de Administracién.
Politica de Calidad, Medioambiente e Innovacién.

Politica de Autocartera.

Politica de Inversiones y Financiacién.

Reglamento interno de conducta en los mercados de valores.

Politica General econdémico-financiera y de comunicacién corporativa.

Por ofra parte, consideramos que debemos destacar que desde el primer dia de constitucién de la sociedad, el Consejo
de Administracién de la misma ha realizado una profunda reflexion sobre las relaciones que la compahia debbe mantener
con todos sus Grupos de Interés, como lideres de la transformacién del sector que queremos llevar a cabo, y mds alld de
sus accionistas y la comunidad financiera, se han emprendido muchas acciones y actuaciones que queremos puedan
reflejarse en nuestra manera de hacer las cosas y ser beneficioso para nuestro equipo humano, nuestros proveedores,
clientes, el medio ambiente, organismos reguladores, medios de comunicacién y sociedad en general, entre otros...,
algunas de las cuales son:

1.Modelo Continuo de Control Interno y Gestiéon de Riesgos. De manera recurrente la certificacion de calidad (ISO
9001), considera la gestién de riesgos en la compania como una de las fortalezas mds significativas. De esta
manera también en el presente ejercicio la gestion de riesgos motivada por el Covid-19 y su impacto en todas las
operaciones de la compania ha sido considerada como una de las mejores prdcticas en la gestiéon de la
compania. Ver apartado F

2.Modelo de Mejora Continua en Gobierno Corporativo: Consiste fundamentalmente en dos actuaciones:

e La compania ha creado una estructura de seguimiento y monitorizacién continua para los objetivos de mejora
continua de los proyectos no financieros en los que se encuentra, relativos a materias de medio ambiente,
calidad, innovacién, etc.

e La compania ha implantado un Modelo de gestién continua de Buen Gobierno que monitoriza las actividades
que en materia de Buen Gobierno la compania tiene que llevar a cabo durante el ano, para ello ha realizado un
profundo andlisis de la regulacién nacional e internacional, recomienda las actividades obligatorias que tiene
que cumplir la agenda de cada Consejo y Comisién y por Ultimo, realiza de manera anual un diagndstico del
grado de seguimiento de las recomendaciones del CUBG, de la LSC, de la Nueva Ley de auditoria, Guias de la
CNMV vy de las mejores prdcticas internacionales (King IV, Federal Sentencing Guidelines, etc.).

3.Creacién del Libro Blanco. Neinor Homes ha creado el primer Libro Blanco del sector residencial, un manual de
diseno y construccién con el objetivo de estandarizar los pardmetros de calidad, sostenibilidad y diseno que
definen todas las promociones inmobiliarias. De esta forma, todos los procesos que resultan necesarios durante
todo el ciclo de vida de los productos de Neinor Homes estan sistematizados y detallados para que los arquitectos
y constructores los sigan, con los altos estdndares definidos por la compafdia.

4.Certificacién BREEAM. Somos el promotor residencial de Espana con mds nimero de certificaciones en Breeam.
BREEAM fomenta una construccion sostenible que repercute en beneficios econdmicos, ambientales y sociales
para todas las personas vinculadas a la vida de un edificio (inquilinos, usuarios, promotores, propietarios, gestores,
etc.) al fiempo que traslada la Responsabilidad Social Corporativa de la empresa a la sociedad y al mercado de
forma inequivoca y facilmente perceptible.

5.Cerfificaciéon del sistema de gestion integrado de Neinor Homes. La compania cuenta con las siguientes
certificaciones: Gestién de la Calidad (ISO 9001), Gestibn Medioambiental (ISO 14001), Gestion de la 1+D+l (UNE
166002) y Gestidon de Seguridad de la Informacién (ISO 27001), todas ellas concedidas ya en ejercicios pasados y
que han sido renovadas en el presente ejercicio. De este modo, es la primera promotora inmobiliaria del nuevo
ciclo en obtener estas cuatro certificaciones.

6.Elaboraciéon de la memoria de Responsabilidad Social Corporativa basada en el estdndar GRI-Standards,
haciendo visibles y pUblicos los esfuerzos y recursos que la empresa emplea en responsabilidad social. Incluye el
andlisis de materialidad el cual es muy valioso desde el punto de vista estratégico ya que pone el foco en aquellos
asuntos de naturaleza social, medioambiental y econdmica que son relevantes para el negocio de la compadia
e influyen a la hora de crear valor para sus grupos de interés.

Capturarlainmensa oportunidad que supone la transformacién y consolidacién del sectorinmobiliario para generar
valor sostenible para todas las partes interesadas. Nuestro principal objetivo es obtener mdrgenes y retornos
acordes al riesgo del negocio promotor, construyendo casas pensando en las personas, estableciendo relaciones
estables con nuestros proveedores e incrementando el valor de nuestros empleados.

Por Ultimo queremos trasladar que Neinor Homes quiere mostrar su total compromiso con la sostenibilidad y el
impacto que deja en nuestra sociedad, por ello y a pesar de no ser sujeto obligado a la Ley en materia de
informacién no financiera y diversidad, aprobada el 13 de diciembre de 2018, Neinor Homes cumple en su
totalidad con la misma y publica su memoria de sostenibilidad cumpliendo con todos los requisitos de informacién
y esta misma, es revisada con un informe de verificacién en cuanto a su integridad y veracidad por un tercero
independiente.
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H.2

Neinor Homes se encuentra adherido al Cédigo de Buenas Practicas Tributarias desde que fue aprobado por su Consejo
del 26 de julio de 2017, promovido por el Foro de Grandes Empresas y la Agencia Tributaria Espanola y cumple las
disposiciones contenidas en el mismo.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Administracion de la
sociedad, en su sesidbnde fecha 24 de febrero de 2021.

Indigue si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacién con la
aprobacion del presente Informe.

[ si [+ No

Nombre o denominacién social del consejero que no ha Motivos (en contra, abstencién, no Explique los
motivos
votado a favor de la aprobacién del presente informe ~_____ asistencia) |

Verificable en http://www.boe.es
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