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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al socio Unico de Neinor Peninsula, S.L. (Sociedad Unipersonal):

Hemos auditado las cuentas anuales de Neinor Peninsula, S.L. (Sociedad Unipersonal) (la
Sociedad), que comprenden el balance 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 opinion, 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.

Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de Ia
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccién 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
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de 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 opinidn.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material més significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién
sobre éstas, y no expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 963, C.1.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Valoracién de existencias in

La Sociedad posee una cartera de suelos, ' Nuestros procedimientos de auditoria han
promociones de viviendas en curso y \incluido, entre otros, la revisién del disefio e
promociones de viviendas terminadas 'implementacion de los controles relevantes que

clasificados como “development”, cuyo valor en | mitigan los riesgos asociados al proceso de
libros al 31 de diciembre de 2020 asciende a 184 | valoracién de existencias inmobiliarias, asi como
millones de euros. pruebas de verificacidn respecto a que los
citados controles operan eficazmente.

La Sociedad valora estas existencias a coste de |

adquisicién o a valor de mercado si este Gltimo | Para la determinacion del valor recuperable de

fuera inferior y utiliza terceros ajenos a la 'los activos y que éste no sea inferior a su

entidad como expertos para determinar el valor | importe en libros, hemos obtenido los informes

de mercado de sus existencias. de valoracion de los expertos contratados por
su socio Unico Neinor Homes, S.A. para la

La determinacion del valor de mercado delas |2 1oracién de la totalidad de las existencias

existencias inmobiliarias para su posterior inmobiliarias “development”, evaluado la
comparacién con el coste y valoracién al menor ’competencia, capacidad y objetividad de los
de ambos valores constituye un aspecto mismos, asi como la adecuacién de su trabajo
relevante de nuestra auditoria, dado que el para que sea utilizado como evidencia de

método residual dindmico, que es el método de auditorfa.

valoracion generalmente aplicado a estos .
activos, requiere de la realizacién de | En este sentido, con la colaboracidn de nuestros

estimaciones con un grado de incertidumbre | expertos internos en valoracién hemos
significativa, que se ha visto incrementada 'analizado y concluido sobre la razonabilidad de
durante el ejercicio 2020, tal y como se detalla | los procedimientos y metodologia de valoracién
en las Notas 7 y 18, como consecuencia de los | utilizada por los expertos contratados por el
impactos que la Covid-19 podria tener en los socio unico Neinor Homes, S.A., para lo cual se
precios de venta futuros y el ritmo de ventas de | han considerado los impactos que la Covid-19
las distintas promociones, los costes estimados | podria llegar a producir sobre la determinacién
a incurrir para completar las promociones en ' del valor de mercado de las existencias de la
desarrollo, los tiempos de desarrollo de los Sociedad. A estos efectos, se ha realizado una
suelos en cartera, y la tasa interna usada en la | valoracién masiva a través de un método de
actualizacion en consideracion a la naturaleza valoracion automatica de la totalidad de los

de cada activo. Adicionalmente pequefias | activos inmobiliarios “development” tomando
variaciones porcentuales en las valoraciones de | en consideracién la informacién disponible de
los activos inmobiliarios podrian dar lugar a las variables macroeconémicas, financieras e

variaciones significativas en las cuentas anuales. |inmobiliarias que afectan a cada activo para
conformar una expectativa de la valoracién

Por todo lo anterior, hemos considerado este partiendo de la valoracién del cierre de 2019, asi
aspecto como relevante en nuestra auditoria. | .o m 6 una valoracién individualizada acorde a
' RICS de una muestra de activos con el objetivo
de verificar esta valoracién masiva, y asimismo,
revisado, para una muestra de activos



\Valoracién de las participaciones mantenidas en empresas del Grupo

La Sociedad mantiene participaciones en el
capital social de una sociedad del grupo que no
cotiza en mercados regulados, tal y como se
detalla en la Nota 6.

La valoracidn de esta participacién requiere de
la aplicacién de juicios y estimaciones
significativas, que en el caso especifico de la
Sociedad depende de la determinacién del
método de valoracién y de las hipétesis clave
establecidas en el proceso de valoracién de los
activos inmobiliarios de la sociedad participada
(uso de factores de correccién para adecuar los
datos comparables considerados, utilizacion de
tasas de descuento, etc.), para lo que la
Sociedad utiliza a terceros ajenos a la entidad
como expertos para determinar el valor de
mercado de sus activos inmobiliarios con
periodicidad semestral, al objeto de determinar
las plusvalias tdcitas asociada a la sociedad
participada. Dicha valoracién requiere de la
realizacion 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 18, como

i individuales, en bases selectivas, que los inputs
técnicos utilizados por el valorador resultan
conformes a las caracteristicas urbanisticas de

| los activos valorados.

También hemos analizado y concluido sobre la
idoneidad de los desgloses realizados por la
Sociedad en relacion a estos aspectos, que se
incluyen en las Notas 4.f y 7 de las cuentas
anuales adjuntas.

El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la valoracion de existencias ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

| Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revision del disefio e

| implantacién de los controles relevantes que

| mitigan los riesgos asociados al proceso de
evaluacion del deterioro de las participaciones
mantenidas en la sociedad del grupo, asi como
pruebas de verificacién respecto a que los

| citados controles operan eficazmente.

J Dado el objeto social de esta participada,

| 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
podrian ponerse de manifiesto en esta
participada.

| sy
Para la determinacién de ese valor recuperable

! hemos obtenido el informe de valoracidn de los
expertos contratados para la valoracion de la
| totalidad de las existencias inmobiliarias



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 desarrolio, los tiempos de
desarrollo de los suelos en cartera, y la tasa
interna usada en la actualizacién en
consideracion a la naturaleza de cada activo.

Los aspectos mencionados, asi como la
relevancia de las inversiones mantenidas, que
ascienden a 183 millones de euros a cierre del
ejercicio, suponen que consideremos la
situacion descrita como un aspecto relevante de
nuestra auditoria.

| “development”, 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 colaboracién de nuestros

| expertos internos en valoracién hemos
analizado y concluido sobre la razonabilidad de

'los procedimientos y metodologia de valoracién

| utilizada por los expertos contratados por la

| Direccién de Neinor Homes, S.A., para lo cual se
'han considerado los impactos que la Covid-19

f podria llegar a producir sobre la determinacién
del valor de mercado de las existencias de la

' sociedad participada. A estos efectos, se ha
 realizado una valoracién masiva a través de un
método de valoracién automatica de la

totalidad de los activos inmobiliarios

Ir “development” tomando en consideracién la
informacién disponible de las variables

 macroecondmicas, financieras e inmobiliarias

' que afectan a cada activo para conformar una
 expectativa de la valoracién partiendo de Ia
'valoracién del cierre de 2019, asi como una

| valoracién 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 ultimo, hemos evaluado que los desgloses

de informacién incluidos en la Nota 6 de las
 cuentas anuales adjuntas en relacién con esta
| cuestidn resultan adecuados a los requeridos
: por la normativa contable aplicable.

| El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la valoracién de las participaciones
mantenidas en la sociedad del grupo ha

| permitido alcanzar de forma razonable los



Ocurrencia en el reconocimiento de ing

Las ventas de activos inmobiliarios de la
Sociedad suponen la préctica totalidad de la
cifra de negocio y corresponden principalmente
con ventas a particulares donde los procesos y
los contratos se encuentran altamente
estandarizados.

El reconocimiento de estos ingresos, bajo las
condiciones y términos normales de la Sociedad
no resulta complejo, y no da practicamente
lugar a cuentas por cobrar ya que el cobro de las
ventas se produce en el momento de la
escrituracién.

Asimismo, la cifra de ventas de activos
inmobiliarios es considerada, tanto
cuantitativamente como cualitativamente
parametro clave del rendimiento de la Sociedad.

Por este motivo hemos considerado este
aspecto como relevante en nuestra auditoria.

objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

resos de activos inmobiliarios

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido la comprobacién del disefio e
implementacién, asi como la eficacia operativa
de los controles relevantes que soportan la
ocurrencia de las ventas a través de contratos,
asi como el procedimiento de contabilizacién y
registro de las ventas.

Adicionalmente, para una muestra
representativa de dichos contratos, en bases
selectivas, hemos analizado si los ingresos se
encuentran debidamente registrados teniendo
en consideracién los términos y obligaciones
contractuales con los compradores, incluyendo
la transferencia efectiva de la propiedad y la
comprobacién de los cobros percibidos por Ia
Sociedad.

También hemos analizado y concluido sobre la
idoneidad de los desgloses realizados por la
Sociedad en relacidn a estos aspectos, que se
incluyen en las Notas 4, 7 y 14.a de las cuentas
anuales adjuntas.

El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la ocurrencia en el reconocimiento
de ingresos de activos inmobiliarios ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacién es responsabilidad del administrador dnico de la Sociedad y no forma parte

integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinidn 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 la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de Ia
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacién. 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, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que

contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

El administrador Unico es responsable de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de Ia
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que considere necesario para permitir la preparacidn de
cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, el administrador tnico es responsable de la valoracién
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador tnico tiene
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa

realista.

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de

auditoria que contiene nuestra opinién.



Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios

toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcién més detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién que se
encuentra en las paginas 8 y 9 es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE, S.L.
Inscrita.en el R.0.A.C. n? 50692

AUDITORZ=S

DELOITTE, S.L.

[Aigo Urculo
Inscrito en el R.O.A.C. n2 21794

2021  Ndm. 03/21/00222
96,00 EUR

24 de febrero de 2021



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.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional Y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. 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 colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente

erréneas, o la elusién del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el administrador Gnico.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el administrador tnico, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o 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 Ia
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una

empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos

subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.



Nos comunicamos con el administrador tnico 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.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién al administrador unico de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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NEINOR PENINSULA, S.L.U.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y

EL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Notas 1 a 4)

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio

Memoria 31.12.2020 | 31.12.2019 (*)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 14.085 25.434
Ventas 14.a 14.085 25.402
Prestacion de servicios - 32
Variacion de existencias de produtos terminados y en curso de fabricacion 14.b 2.513 (26.486)
Aprovisionamientos 7y14b (13.284) (3.832)
Consumo de mercaderias (12.076) 3.590
Deterioro de mercaderias, materias primas y otras materias consumibles (1.208) (7.422)
Otros ingresos de explotacion 184 47
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 184 47
Gastos de personal 14.¢ (6.460) {6.920)
Sueldos, salarios y asimilados (5.082) (5.557)
Cargas sociales (1.378) (1.363)
Otros gastos de explotacién (6.896) (8.324)
Servicios exteriores 14.d (5.584) (5.990)
Tributos 10 (1.036) (2.260)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (263) (34)
Otros gastos corrientes (13) (40)
Amortizacién del inmovilizado 5 (231) (223)
Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado 5 60 116
RESULTADO DE EXPLOTACION (10.029) (20.188)
Ingresos financieros 3.431 3.313
De empresas del Grupo y asociadas 6 3.037 3.313
De terceros 394 -
Gastos financieros (712) (1.633)|
Por deudas con terceros (782) (1.731)
Incorporacién a existencias de gastos financieros 70 98
RESULTADO FINANCIERO 2,719 1.680
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (7.310) (18.508)
Impuestos sobre beneficios 13 2.399 -
RESULTADO DEL EJERCICIO (4.911) (18.508)

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.



NEINOR PENINSULA, S.L.U.

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

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Notas 1a 4)
A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Notas 1 a 4)
(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
31.12.2020 31.12.2019 (*)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) (4.911) (18.508)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1) (4.911) (18.508)

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos
reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.




NEINOR PENINSULA, S.L.U.

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Notas 1 a 4)

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

B) ESTADOS TOTALES DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTES

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Notas 1 a 4)

(Miles de Euros)

A LOS EJERCICIOS FINALIZADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y

Reservas y resultados Otras
negativos de aportacis R
Capital ejercicios anteriores de socios del ejercicio Total

SALDO INICIAL AL 01.01.18 {*) 558.422 (25.508) 354 {18.456) 514.814
Total de ingresos y gastos reconocidos - - (18.508) (18.508),
Operaciones con accionistas -
- Otras operaciones - - -
Distribucion del resultado (18.456) 18.456
Otros movimientos - - 411 - 411
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 31.12.19 (%) §58.422 (43.962) 765 (18.508) 496.717
Total de ingresos y gastos reconocidos - - - (4.911) (4.911)
Distribucién del resultado - (18.508), - 18.508 -
Otros movimientos (Nota 9) - - 324 - 324
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 31.12.20 558.422 (62.470) 1.089 (4.911) 492.130

{*) Presentado (nicamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios
en el patrimonio neto correspondiente al ejercicic terminade el 31 de diciembre de 2020,



NEINOR PENINSULA, S.L.U.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (Notas 1 a 4)

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 31.12.2020 31.12.2019
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (11.580) (8)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (7.310) (18.508)
Ajustes al resultado: (1.608) 5.447
- Amortizacién del inmovilizado 5 231 223
- Correcciones valorativas por deterioro 7 1.260 7.422
- Variacién de provisiones 10 (645) (813)
- Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado 5 (60) (1186)
- Ingresos financieros (3.431) (3.313)
- Gastos financieros 712 1.633
- Plan de incentivos 9 324 411
Cambios en el capital corriente (1.001) 11.275
- Existencias 7 (4.497) 7.046
- Deudores y ofras cuentas a cobrar 2.638 2.906
- Acreedores y otras cuentas a pagar 858 1.323
Otros flujos de efectivo de las actividades de expiotacién (1.660) 1.778
- Pago intereses (712) (1.633)
- Cobro intereses 3.262 3.313
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios 13 (4.210) 98
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) 22.055 8.825
Pagos por inversiones (166.895) (193.741)
- Empresas del Grupo y asociadas 6 (166.894) (191.564)
- Inmovilizado material 5 (1 (166)
- Otros activos y pasivos financieros - (2.011)
Cobros por desinversiones 188.950 202.566
- Empresas del Grupo y asociadas 6 188.880 202.120
- Inversiones inmobiliarias 69 446
- Otros activos y pasivos financieros 1 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (Jil) (5.564) (7.436)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (5.564) (7.436)
- Emisién de deudas con entidades de crédito 11 21 921
- Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito (5.582) (8.350)
- Pasivos financieros (3) @)
AUMENTO/(DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+l+NHIV) 4.911 1.381
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.216 835
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 7.127 2.216
(") Presentado exclusivamente a efectos comparativos.
Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de fujos de efectivo
comrespondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.
\"‘"-.



Neinor Peninsula, S.L. (Sociedad Unipersonal)

Memoria del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2020

Objeto Social

La sociedad Neinor Peninsula, S.L.U. (en adelante, la Sociedad) se constituyd bajo la denominacién de
Perimetro Hegoalde, S.L.U. el 19 de diciembre de 2014 mediante la aportacién no dineraria de activos
inmobiliarios por parte de las sociedades pertenecientes al Grupo Kutxabank Neinor Ibérica, S.A.U.,
Neinor Ibérica Inversiones, S.A.U. y Compariia Promotora y de Comercio del Estrecho, S.L.U. Con fecha
26 de diciembre de 2014, estas sociedades suscribieron y desembolsaron integramente la ampliacién de
capital de la sociedad igualmente de nueva creacién Lion Assets Holding Company, S.L.U. (actualmente
denominada Neinor Homes, S.A.) mediante la aportacién no dineraria, entre otras, de la totalidad de las
participaciones que ostentaban de Ila Sociedad en virtud de la ampliacion de capital descrita anteriormente,
de forma que Neinor Homes, S.A. pas6 a ser el socio Gnico de la misma. Con fecha 31 de diciembre de
2014, las mencionadas sociedades vendieron la totalidad de sus participaciones sociales en Neinor
Homes, S.A. a Kutxabank, S.A. En consecuencia, a 31 de diciembre de 2014 Neinor Peninsula, S.L.U.
formaba parte del Grupo Kutxabank. El valor atribuido a los elementos aportados en virtud de las
mencionadas aportaciones no dinerarias se correspondié con el valor neto contable por el que los mismos
se encontraban registrados en los registros contables de las sociedades aportantes, atendiendo al
principio de coste de adquisicion o valor neto de realizacion, el menor (Notas 4.a,4b, 4.dy4.e)

Con fecha 14 de mayo de 2015 se modificé la denominacién social de la Sociedad por la de Neinor
Peninsula, S.L.U. y se traslad6 su domicilio social del Edificio Astia, Parque de Actividades Econdmicas
Asuaran, Erandio (Vizcaya) a la Avenida Brillante, 136 (Cérdoba). Con fecha 25 de noviembre de 2019 el
Administrador Unico de la Sociedad acord6 el traslado del domicilio social a Paseo de Castellana 20,

Madrid.

Las oficinas en que la Sociedad desarrolla su actividad son alquiladas (Nota 5).

La Sociedad tiene por objeto social la promocién, gestién y desarrollo de todo tipo de operaciones
inmobiliarias y urbanisticas, pudiendo desarrollar la misma, total o parcialmente, de modo indirecto,
mediante la participacién en oftras sociedades con objeto analogo.

La constitucion de la Sociedad y el resto de operaciones societarias descritas anteriormente se produjeron
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. Esta compraventa de activos inmobiliarios quedé perfeccionada con fecha 14 de mayo de
2015 mediante la transmisién por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de Ia totalidad de
las participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.A., una vez cumplidas las
condiciones suspensivas establecidas en el contrato de compraventa firmado entre las partes con fecha

18 de diciembre de 2014.

La Sociedad, por tanto, formé parte del Grupo Kutxabank hasta el 14 de mayo de 2015 (Nota 9), momento
a partir del cual la misma se integré en el grupo encabezado por la sociedad Neinor Holdings, S.L.U. Esta
sociedad estaba participada al 100% por la sociedad luxemburguesa LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l.,

participada a su vez por Lone Star Funds (Nota 9).




A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad es unipersonal estando inscrita como tal en el Registro Mercantil.
Los contratos y garantias con su Socio Unico se desglosan en las Notas 11 y 16.

Adicionalmente, y en el marco de esta operacion, con fecha 1 de enero de 2015 se transfirié a las distintas
sociedades del Grupo Neinor Homes, entre las que se encuentra la Sociedad, todo el personal que venia
realizando Ias labores de desarrollo y gestién del grupo inmobiliario en el Grupo Kutxabank, asi como los
medios y recursos técnicos necesarios para desempeniar esta actividad. En este sentido, con fecha 14 de
mayo de 2015 se firmé 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 propiedad de las
primeras. Este contrato tiene una duracién inicial de 7 afios, pudiendo prorrogarse automaticamente por
plazos adicionales de un afio. E! contrato podra ser objeto de cancelacién anticipada en una serie de
Supuestos ligados a cambio de control de! adjudicatario del contrato a un competidor de Kutxabank,
negligencia en la prestacion del servicio ¢ interrupcion 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 opcién de cancelacion anticipada, si bien se regula la correspondiente
indemnizacion por cancelacion. A 31 de diciembre de 2020, habia 25 personas del Grupo adscritas a la
prestacion de estos servicios de forma directa (25 personas en 2019).

Con fecha 29 de marzo de 2017 se produjo la admisién a cotizacién de las acciones del Socio Unico,
Neinor Homes, S.A., en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia. Este hecho tuvo

lugar el 29 de marzo de 2017.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2020 fueron formuladas por el
Organo de Administracién de Neinor Homes, S.A. el 24 de febrero de 2021.

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 la Sociedad.

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a fa Sociedad-

Estas cuentas anuales se han formulado por el administrador tnico de acuerdo con el marco
normativo de informaci6n financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacion Sectorial de! Plan General de Contabilidad publicada en la Orden Ministerial de 28
de diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacién del Plan General de
Contabilidad para las empresas inmobiliarias. De acuerdo a la Disposicién 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 publicacion de dicho real decreto seguiran aplicandose en todo aquello que
no se oponga a lo dispuesto en el Cédige de Comercio, Ley de Sociedades de Capital,
disposiciones especificas y en el Plan General de Contabilidad.

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.

El resto de la normativa contable espafola que resulte de aplicacién.



b)

c)

d)

e

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 laimagen
fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resuitados de la Sociedad y de los flujos de
efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido
formuladas por el administrador Gnico de la Sociedad, se someteran a la aprobacién por el Socio
Unico, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales
del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 fueron aprobadas por el Socio Unico con fecha

15 de junio de 2020.
Principios contables no obligatorios aplicados-

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el administrador Gnico ha
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion 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.

Comparacioén de la informacion-

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

2020.
Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de Ia incertidumbre-

En la elaboracién de las presentes cuentas se han utilizado estimaciones realizadas por el
Administrador Unico de la Sociedad para determinar el valor de algunos de los activos, pasivos,
ingresos y gastos y compromisos que figuran registrados en elias. Basicamente estas estimaciones

se refieren a:

»  Elvalor razonable de los activos inmobiliarios de la Sociedad (Notas 7): la Sociedad ha
obtenido valoraciones de expertos independientes a lo largo de 2020 para sus activos
inmobiliarios, describiéndose la metodologia de valoracién en la Nota 4.f.

* |a evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Notas 5,6, 7y
8).

e La evaluacién del valor recuperable de sus inversiones financieras en sociedades
participadas (Nota 6).

e La vida util de determinados activos (Nota 5).

e  El calculo de determinadas provisiones y la evaluacién de contingencias (Nota 10).

* La recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos (Nota 13).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible
sobre los hechos analizados, tanto al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 como
en la fecha de formulacioén de estas cuentas anuales, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que
se realizaria, en su caso, de forma prospectiva. Tal y como se describe en la Nota 20, la expansion
del COVID-19 ha planteado importantes desafios a las actividades comerciales e introducido un alto
grado de incertidumbre sobre la actividad econdémica. Dado el caracter incierto de cualquier
estimacion basada en expectativas futuras en el actual entorno econémico, se podrian poner de
manifiesto diferencias entre los resultados proyectados y los reales. La importancia de dichas



g)

h)

]

estimaciones debe considerarse en la interpretacion de las cuentas anuales adjuntas y, en concreto,
en la valoracién de los activos inmobiliarios de la Sociedad.

Agrupacion de partidas-

Determinadas partidas del balance de situacién, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado
de cambios en el patrimonio neto y del 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
informacién desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

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 preparacién de las cuentas anuales del ejercicio finalizado

el 31 de diciembre de 2019.

Correccién de errores-

En Ia elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que
haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del gjercicio finalizado

a 31 de diciembre de 2019.
Cuentas anuales consolidadas-

La Sociedad, al 31 de diciembre de 2020, es cabecera de un grupo de sociedades (Nota 6). Sin
embargo, la Sociedad esta dispensada de formular cuentas anuales consolidadas al integrarse el
Grupo en la consolidaciéon de un grupo superior encabezado por Neinor Homes, S.A. (Notas 1y 9),
el cual ha formulado las correspondientes cuentas anuales consolidadas del ejercicio a 31 de

diciembre de 2020 con fecha 24 de febrero de 2021.

Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 que el
administrador Unico sometera a la aprobacion del Socio Unico es la de distribuir la totalidad del resultado
del ejercicio a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Normas de reqgistro v valoracién

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 el 31 de diciembre de 2019
adjuntas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

a)

Inmovilizado material-

Los activos del inmovilizado material se reconocen inicialmente por su coste de
adquisicion/aportacién (Nota 1) o produccion y, posteriormente, se valoran a su coste menos su
correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado,

segln proceda.



Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida (til de ios bienes, se capitalizan

como mayor coste de l0s correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacién de la vida (til 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 dotaciones anuales en concepto de amortizacidén de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias en funcién de los afios de la vida uil estimada,
como promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacién:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:
Otras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos proceso de informacién 25%
Otro inmovilizado material 10%

Los activos en construccién destinados a la produccién, a fines administrativos, o a otros fines atn
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 Gtiles 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 dtiles de estas inversiones siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad
0, cuando éstas son mas cortas, durante el plazo del arrendamiento pertinente.

Con ocasién 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 excede de su correspondiente
importe recuperable, en cuyo caso reducen el vaior en libros del activo de que se frate hasta su
importe recuperable, y ajustan los cargos futuros en concepto de amortizacidn en proporcién a su
valor en libros ajustado y a su nueva vida util remanente, en el caso de ser necesaria una

reestimacion de la misma.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo material, la
Sociedad registra la reversién de la pérdida por deterioro contabilizada en periodos anteriores y



b)

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.

Inversiones inmobiliarias-

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacién recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen, bien para expiotarlos en régimen de alquiler, bien para
obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el

futuro en sus respectivos precios de mercado.

Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisicion/valor de aportacién (Nota 1) o
coste de produccién, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y

las pérdidas por deterioro, si las hubiere.

Los gastos de conservacidén y mantenimiento de los diferentes elementos que componen este
epigrafe se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se incurren. Por el
contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o
a alargar la vida (til de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Un cambio en la intencién de uso de un activo no proporciona evidencia suficiente para su
clasificacion de o a inversiones inmobiliarias. Asi, tiene lugar una transferencia entre inventarios e
inversiones inmobiliarias cuando hay un cambio en el uso de un activo evidenciado por el comienzo
de un contrato de arrendamiento sobre el mismo en cuyo caso se produciria la transferencia de
existencias a inversiones inmobiliarias o bien por el comienzo de un desarrollo inmobiliario sobre el
citado activo inmobiliario para su posterior venta, en cuyo caso se ameritaria la transferencia de
inversiones inmobiliarias a existencias. Cuando la Sociedad decide la venta de un activo clasificado
en inversiones inmobiliarias sin desarrollo inmobiliario posterior, se mantiene clasificado como
inversién inmobiliaria hasta su enajenacién. Por otro lado, si se decidiera un desarrollo inmobiliario
para su posterior explotacion via arrendamiento, el activo permaneceria asi clasificado como
inversién inmobiliaria durante el citado desarrollo. Los gastos de conservacion y mantenimiento de
los diferentes elementos que componen este epigrafe se imputan a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que
contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util de dichos bienes se registran

como mayor coste de los mismos.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora 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 se registran con
cargo a los resultados del ejercicio en que se incurren.

La Sociedad amortiza dichos activos, siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacién anual calculados en funcién de los afios de vida Gtil estimada de los respectivos bienes,

segun el siguiente detalle:

Porcentaje
Anual

|
| Construcciones [ 2% |




c)

d

Al cierre de cada ejercicio o siempre que existan indicios de pérdida de valor, la Sociedad procede
a calcular el valor recuperable de dichos activos con base a lo descrito en la Nota 4.c no difiriendo
significativamente el valor de mercado de dichos activos de sus valores netos contables.

Deterioro de valor de activos materiales, inversiones inmobiliarias y activos intangibles-

En la fecha de cierre de sjercicio la Sociedad revisa los importes en libros de sus activos materiales
e intangibles e inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos
hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable
del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la perdida por deterioro de valor (si la
hubiera). En caso de que el activo no genere fiujos de efectivo que sean independientes de otros
activos, la Sociedad calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que

pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo
(unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable,
pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria
determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (unidad

generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

Los criterios empleados en la valoracion para los inmuebles atin no alquilados son los explicados en
la Nota 4.f para las existencias. Por su parte, en caso de activos inmobiliarios alquilados, la Sociedad
emplea un criterio mixto. Al estar ligados a una explotacion econémica, Ia metodologia més
apropiada se considera el descuento de flujos de caja considerando los ingresos y gastos de la
propia actividad del activo determinados por su situacién arrendaticia, determinandose en el
momento de expiracion del contrato o considerando los periodos en todo caso de obligado
cumplimiento, un valor de salida, determinado por la capitalizacién a perpetuidad de la renta del
Ultimo afio analizado o bien una renta de mercado, una vez analizados las caracteristicas y
condiciones contractuales de los activos, considerando Ia renta constante. Por su parte el yield
empleado como tasa de descuento vendra determinado por el exigido por el mercado en el momento
de la valoracién considerando las especificidades de los activos.

Arrendamientos-

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones
de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los dem&s arrendamientos se clasifican

como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de Ios acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para
el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.



e)

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 venta de bienes o 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) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo: se consideran
empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y
empresas asociadas aquellas sobre Ias que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categorfa de multigrupo se incluye a aquellas Sociedades
sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o M&s socios.

Valoracién inicial-

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada
més los costes de la transaccion 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 inversién se imputan directamente a la
cuenta de pérdidas y ganancias entregada mas los costes de transaccién que le sean directamente

atribuibles.

En el caso de ampliaciones de capital mediante compensacién de creditos, 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

ampliacién 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 operacion
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 realizacién, el menor

(Nota 6).

Respecto a los costes de obtencién de contratos de venta de naturaleza incremental, basicamente
costes comerciales de agentes de la propiedad inmobiliaria, los mismos son registrados como un
derecho de cobro hasta que se produce la escrituracion de cada unidad de venta, al ser
reembolsables en caso de no llegar a buen fin las ventas plasmadas en contratos privados de

compraventa.
Valoracién 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 toman en consideracién el patrimonio neto de la entidad participada,
carregido por las plusvalias tacitas existentes, netas de efecto fiscal, en la fecha de la valoracién

(incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

En este sentido, tal y como se indica en la Nota 6, la Sociedad participa mayoritariamente en e!
capital social de una sociedad. Dado que la sociedad en la que participa esta dedicada, a su vez al
desarrollo de actividades inmobiliarias, la determinacién, en su caso, de las plusvalias 0 minusvalias
tacitas se ha realizado en base a estudios externos o internos para cada uno de los suelos, de

acuerdo a lo explicado en la Nota 4.f.

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 del administrador dnico de la Sociedad, el efecto de la consolidacién
resultaria significativo respecto a las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Cuando se produzca una reduccién 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 recuperacién del coste de |a inversion
efectuada total o parcialmente. A los efectos de determinar el coste de las acciones afecto por la
reduccién de capital, se debera aplicar a la inversion la misma proporcion que represente la
reduccién de fondos propios respecto al valor tedrico contable de Ia participacién antes de la
reduccién corregido por el importe de las plusvalias ticitas existentes en el momento de la
adquisicion y que subsistan en el momento de la operacién de reduccién de capital.

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
registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

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 Ias que
se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquelios 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, 0 también
aquellos 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 extincion se produzca en el corto plazo, aquellas
obiigaciones 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
explotacion” el periodo que transcurre entre la adquisicién de los activos que se incorporan a la
actividad y la realizacién de los mismos en efectivo o equivalentes. En el caso concreto de la



actividad de la Sociedad, se entiende por tanto que todos los pasivos afectos a la adquisicién o
financiacion de las existencias se registraran como pasivos corrientes.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién
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 razonabie en
el momento de la concesién 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 emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el valor de la
contraprestacién entregada a cambio, directamente como menor valor del patrimonio neto. Los
resultados derivados de la compra, venta, emisién o amortizacién de los instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente en patrimonio neto, sin que en ningun caso se registre resultado

alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Existencias-

La actividad de la Sociedad se centra, principalmente, en el desarrollo y venta de promociones
inmobiliarias (Nota 1) a partir de suelo finalista (la Sociedad no desarrolia la cadena de valor del
suelo), distinguiéndose los resultados generados por aquellos que seran objeto de desarrolio y
promocién inmobiliaria (incluidos bajo el capitulo “Development’) de aquellos considerados como no

estratégicos (incluidos bajo el capitulo “Legacy”).

Este epigrafe del balance de situacion recoge los activos que la Sociedad:

1. Mantiene para su venta en el curso ordinario de su negocio.
2. Tiene en proceso de produccion, construccién o desarrolio con dicha finalidad.
3. Preve consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacion de servicios.

La Sociedad considera que sus existencias no cumplen los requisitos para su consideracién como
inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas
propiedades que se mantienen para su venta una vez se integra en una promocién inmobiliaria.
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Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de las
obras de urbanizacién, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el
periodo de ejecucion de las obras de urbanizacion (véase apartado i) de esta misma Nota), o0 a su

valor de realizacion, el menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte
de las mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de cierre del gjercicio. En estos
costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacién y construccién, la activacién de los
gastos financieros incurridos durante el periodo de construccion, asi como otros costes directos e
indirectos imputables a los mismos. Los gastos comerciales se cargan a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. El importe activado de gastos financieros en 2020 ha
ascendido a 70 miles de euros y se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias minorando el
resultado financiero, correspondiendo a gastos asociados a promociones en curso (véase Nota 4.i)

La Sociedad sigue el criterio de transferir los costes acumulados de “Obra en curso de construccion”
a “Inmuebles terminados” correspondientes a aquellas promociones, o parte de las mismas, para las

que la construccion esté terminada.

Las existencias incorporadas a la Sociedad en virtud de las aportaciones realizadas en el contexto
de la operacion descrita en la Nota 1 se registraron iniciaimente por el valor asignado a las mismas
en las correspondientes escrituras de aportacion, el cual coincidia con el valor neto contable por el
que estas existencias se encontraban registradas en los registros contables de las sociedades
aportantes, atendiendo al principio de coste de adquisicion o valor neto de realizacién, el menor.

Se consideran “Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados de aquellas
promociones para las que la fecha prevista de terminacién de la construccién no supera los 12

meses.

El coste de los terrenos y solares y las obras en curso y terminadas se reduce a su valor razonable
dotando, en su caso, la provisian por depreciacion correspondiente. En cambio, si el valor razonable
es superior al valor de coste, se mantiene el valor del coste/aportacion.

El valor razonable de las existencias se estima bien en base a valoraciones realizadas por expertos
independientes no vinculados a la Sociedad (Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones,
S.A.U.) o bien en base a estudios internos. En todo caso, dichas valoraciones calculan el valor
razonable principalmente por el método residual dindmico para terrenos y por descuento de fiujos
para producto en curso y terminado, de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacioén
publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con
los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de

Esténdares de Valoracion (IVSC).

Para el calculo de dicho valor razonabie, como se ha comentado anteriormente, se ha utilizado el
método residual dinamico o de flujos de caja para todas las existencias de terrenos y producto en
curso/terminado respectivamente. Este método consiste en estimar el valor del terreno/producto en
curso y terminado apoyandose en el método de comparacién o de descuento de flujos de caja y de
este valor se restan los costes de desarrollo pendiente de cada activo en funcion de su estadio de
desarrollo y que incluyen, por tanto, en su caso, el coste de urbanizacién, de construccion,
honorarios, tasas, costes comerciales etc., asi como el beneficio de promotor para estimar el valor
residual. Los ingresos y costes se distribuyen en el tiempo segun los periodos de desarrollo y de
ventas estimados por el valorador. Se utiliza como tipo de actualizacién aquél que represente la
rentabilidad media anual del proyecto adecuado a las caracteristicas y riesgos inherentes al activo,
sin tener en cuenta financiacion ajena, que obtendria un promotor medio en una promocion de las
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caracteristicas de la analizada. Este tipo de actualizacion se calcula sumando al tipo libre de riesgo,
la prima de riesgo (determinada mediante la evaluacién del riesgo de la promocién teniendo en
cuenta el tipo de activo inmobiliario a desarrollar o en desarrollo, su ubicacién, liquidez, plazo de
ejecucion, asi como el volumen de la inversién necesaria).

Dado el caracter incierto que tiene cualquier informacién basada en expectativas futuras, se podrian
producir diferencias entre los resultados proyectados considerados a los efectos de la realizacién de
las mencionadas estimaciones de los valores recuperables de las existencias y los reales, lo que
podria dar lugar a modificar las mismas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que, y tal
y coma se ha descrito en la Nota 2.e se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

A 31 de diciembre de 2020 la totalidad de sus activos clasificados como “Development” han sido
objeto de valoracion por un experto independiente, igual que a 31 de diciembre de 2019 habiéndose
tomado dicho valor como referencia a la hora de evaluar la existencia de deterioros contables a
registrar, ajustado en algin caso en tolerancias de un cinco por ciento, sin que su efecto sea
significativo en el conjunto. Asimismo, los activos “Legacy” han sido objeto de estudio interno para

determinar el valor recuperable de los mismos.

A este respecto, los aspectos més significativos de la metodologia en las valoraciones de los
ejercicios 2020 y 2019 son los siguientes:

Activos Development-

Las tasaciones se han realizado a través de un andlisis individualizado de cada uno de los
activos, considerdndose las calidades edificatorias previstas en los mismos, que a su vez
determinan los costes de contratacién 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 promocién en funcién de la tipologia y densidad

edificatoria.

Por dltimo, se ha lievado a cabo el célculo de la tasa de descuento asociada a cada proyecto,
realizandose un andlisis de sensibilidad respecto a la misma en funcién de la situacidn
urbanistica en las que se encuentren en ese momento las promociones. Las tasas de descuento
aplicadas varian en funcién del estadio de desarrollo del activo (suelo sin iniciar su desarrollo, en
construccion, 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 efecttia una revisién de los
modelos de valoracion verificandose la razonabilidad de ratios tales como el porcentaje de suelo
sobre producto terminado, el beneficio sobre el coste de construccion o del beneficio obtenido

en funcién de las ventas.

Existen adicionalmente otros pardametros 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 construccién de las
promociones.

- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sobre plano, en contrato privado
de compraventa) se llevarén a cabo durante la construccién de las promociones, llevandose
a cabo las ventas restantes dentro de los 9 meses posteriores a la finalizacién de las mismas.
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- No se han considerado incrementos de precios de venta respecto a [os precios de mercado
existentes a la fecha actual.

- Se estima que, entre el tiempo necesario para la redaccién del proyecto y consecucién de
la licencia de obra, construccién 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 comparacion, ajustado por el coste de comercializacion y gastos previstos asociados
durante el plazo previsto de realizacién del activo, excepto de que se trate de suelos o
promociones que superen las 30 unidades, aproximadamente, que han sido valorados siguiendo
la metodologia descrita anteriormente para los “activos development”.

Asimismo, las premisas consideradas para estos activos legacy 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 utilizacion 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.

Impuestos sobre Beneficios-

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
liquidaciones 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.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion
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 compensacién 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 imponibies,
excepto aquellas derivadas de!l 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 contabie y no es una

combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder
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hacerlos efectivos en los préximos 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 evaltan 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 recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Por otro lado, con fecha 9 de enero de 2020, se obtuvo la aprobacidn de la composicién de un nuevo
Grupo Fiscal encabezado por Neinor Peninsula, S.L.U. e integrado asimismo por Neinor Sur, S.A.U.,
Promociones Neinor 1, S.L. U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U,, Neinor
Works, S.L. U. y Promociones Neinor 5, S.L., con nimero 5/20 (Nota 13). El Grupo Fiscal tributa en
régimen de consolidacién fiscal con efectos 1 de enero de 2020 de acuerdo con lo establecido en el
Régimen especial de Consolidacion fiscal, regulado en el Capitulo VI del Titulo VI de ia Ley 27/2014,
de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. El gasto por el impuesto sobre las
ganancias del ejercicio se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, excepto
cuando sea consecuencia de una transaccion cuyos resultados se registran directamente en el
patrimonio neto, en cuyo supuesto el impuesto sobre beneficios también se registra en el patrimonio

neto.
Ingresos y gastos-

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar
y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco
ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Por Io que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, la Sociedad sigue el criterio de
reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y fincas y la
propiedad y el control de éstos han sido transferidos. A estos efectos se entiende que tiene lugar la
venta de producto terminado residencial cuando se produce la entrega de llaves, que coincide con
el levantamiento de escritura publica y cobro final del precio.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se transmiten los riesgos y
beneficios del mismo, que habitualmente resulta en la fecha en la que se escritura la compraventa,
siempre que se haya cobrado una parte sustancial del precio (cercana al 50%) o la plusvalia se
encuentre garantizada con la indemnizacién establecida contractualmente y ésta ha sido satisfecha.

En caso contrario, no se considera que la venta queda perfeccionada a los efectos de su registro
contable. Si la venta realizada ha quedado sujeta al cumplimiento de alguna condicion suspensiva
genuina, no se reconoce la venta hasta que tiene lugar dicho cumplimiento.

La Sociedad puede realizar compras de suelo sujetas a condiciones resolutorias o suspensivas. En

caso de la existencia de condiciones suspensivas, el perfeccionamiento del contrato se produce en
el momento de la condici6n establecida, momento a partir de! cual empieza a ser efectivo el contrato.
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Las cantidades satisfechas en el contexto de contratos bajo condicién suspensiva se registran como
“Anticipos a proveedores” y como tales estén sujetos a la norma de valoracidn de los créditos
comerciales. En el caso de existencia de condiciones resolutorias, el cumplimiento de la condicién
marca la extincion de los efectos del contrato, de modo que la Sociedad realiza una evaluacion de ia
probabilidad asociada a la condicién y de quién depende la consecucion de la condicién, a efectos
de registrar los derechos y Ias obligaciones asociadas al contrato en &l tiempo y asimismo se atiende

al control de facto sobre el activo.

El coste asignado a las unidades de venta de una promocién inmobiliaria se determina asignando a
cada unidad objeto de venta la parte de los costes totales de la promocién que resulta de aplicar a
los mismos la misma proporcién que representa su precio de venta sobre el valor estimado del

conjunto de la promocién.

Los importes percibidos de clientes a cuenta de ventas futuras de suelos y/o edificaciones, tanto en
efectivo como en efectos comerciales, en tanto en cuanto no se produce el reconocimiento de la
venta en los términos descritos anteriormente, se registran, en su caso, como anticipos recibidos en
el epigrafe “Anticipos de clientes” del pasivo corriente del balance de situacion.

Por ofro lado, las garantias relacionadas con las ventas no se pueden adquirir por separado y son
obligatorias por ley. Respecto a los costes de obtencién de contratos de venta de naturaleza
incremental, basicamente costes comerciales de agentes de la propiedad inmobiliaria, los mismos
son registrados como un derecho de cobro hasta que se produce la escrituracion de cada unidad de
venta (momento en el que se reconoce la totalidad del gasto como coste de venta), al ser
reembolsables en caso de no llegar a buen fin las ventas plasmadas en contratos privados de
compraventa. Podrian existir otros gastos de caracter necesario e incremental a la firma de los
contratos privados de compraventa (como los asociados por indicativo legal a los avales entregados
en garantia de los anticipos recibidos de cliente) cuya activacién no resulta practica, pero que podria
reevaluarse en funcién de la evolucion del coste de la financiacién a futuro, si se entendiera que
contribuyera a una mejor correlacion de ingresos y gastos. El gasto asociado no activado en 2020
en relacion a costes de este tipo ha ascendido a 26 miles de euros (8 miles de euros al 31 de
diciembre de 2019) registrado bajo el epigrafe “Servicios Exteriores” de la cuenta de pérdidas y

ganancias adjunta.

Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen de acuerdo con su porcentaje o grado de
realizacion en la fecha de cierre del ejercicio, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda

ser estimado con fiabilidad.

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 recibidos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del activo financiero del

importe en libros neto de dicho activo.
Costes por intereses-

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicion, construccién o produccion de
promaciones inmobiliarias o inversiones inmobiliarias se afiaden al coste de dichos activos, siempre
gue se correspondan a periodos en los que tiene lugar de modo efectivo un desarrollo de los mismos
(sin incluir periodos de inactividad) y hasta el momento en que los activos estén sustancialmente
preparados para su uso o venta previstos. Los ingresos procedentes de inversiones obtenidos en la
inversién temporal de préstamos especificos que aln no se han invertido en activos cualificados se
deducen de los costes por intereses aptos para la capitalizacion.
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Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, ia Sociedad ha capitalizado intereses
financieros en existencias por importe de 70 miles de euros (Nota 7) correspondientes principalmente
a las promociones en curso de Via Homes y de Alborada Homes.

Los demas costes por intereses se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias en el periodo en
que se incurren.

Provisiones y contingencias-

El administrador tinico de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién futura estd 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 obligacién 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 obligacién, 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 que 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.

Un activo contingente es un activo de naturaleza posible, surgido a raiz de sucesos pasados, cuya
existencia ha de ser confirmada sélo por la ocurrencia o, en su caso, por la no ocurrencia de uno o
mas eventos inciertos en el futuro, que no estan enteramente bajo el control de la empresa.

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre de 2020, salvo ios que se detallan
en la Nota 10.

Indemnizaciones por despido-

De acuerdo con la legisiacién vigente, la Sociedad est4 obligada al pago de indemnizaciones a
aquelios 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 presentes cuentas
anuales adjuntas no se ha registrado provisién por este concepto.
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m)

n)

o)

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 reduccién o eliminacién

de la contaminacion futura.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativas
en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resuitados de la misma. Asimismo, la
Sociedad no ha realizado ninguna transaccién con relacién a derechos de emisién de gases del
efecto invernadero. Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en la presente
memoria de las cuentas anuales respecto a la informacion de cuestiones medioambientales.

Transacciones con vinculadas-

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente,
los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que el Administrador
Unico considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse

pasivos de consideracion en el futuro.

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y el
valor razonable de una transaccion realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria Ia
consideracién de distribucién 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 socios, éstas
seran registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias en proporcion a la participacion que el socio
ostente en la fecha de la operacién.

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 gestién normal de tesoreria de la

Sociedad.
Partidas corrientes y no corrientes-

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo nomal de explotacion (Nota 7),
aquelios otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el
corto plazo (menos de un afio) desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién 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.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de
liquidacién sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se
produciré en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.
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Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce meses son los
siguientes:

Miles de Euros
31.12.20 31.12.19
Existencias (ciclo largo) (Nota 7) 153.083 157.874
Créditos a empresas del Grupo 181.214 191.564
Total activos corrientes 334,297 349.438
Deudas con entidades de crédito (Nota 11) 20.051 24.661
Proveedores 37.351 37.685
Otros pasivos corrientes (Nota 7) 1.362 342
Total pasivos corrientes 58.764 62.688

p) Estado de flujos de efectivo-

q)

En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo con el método indirecto, se utilizan las
siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

e Flujos de efectivo. Entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes,
entendiendo por éstos Ias inversiones a corto plazo de gran liquidez y sin riesgo significativo

de alteraciones en su valor.

¢ Actividades de explotacion. Actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades
que no pueden ser calificadas de inversién o de financiacion.

* Actividades de inversion. Las de adquisicién, enajenacion o disposicién 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.

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

Retribuciones en acciones

Durante el ejercicio 2018 se aprobé un plan de retencién a largo plazo dirigido a los empleados del
Grupo Neinor Homes (con excepcién del Consejero Delegado), con una duracién que se extendia
entre el 1 de septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020 y que consiste 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 produzca la baja voluntaria o el despido disciplinario procedente y
vinculado al incremento experimentado por el valor de la accion a la finalizacién del plan. El plan
prevé diferentes incentivos, fijandose tramos escalonados de cumplimiento (del 50%, 75% o del
100%), que comienzan a devengarse con un incremento minimo del valor de la accién del 5%. EI
desembolso maximo contemplado por el plan asciende estimativamente a unos 9,3 millones de
euros. Este desembolso serd asumido integramente por Neinor Homes, S.A. Para el registro
contable de este plan de incentivos, se contd con la colaboracién de un valorador externo que,
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empleando el "Método Monte Carlo® y considerando la volatilidad de la accion para empresas del
sector inmobiliario en Europa para un periodo donde la situacién del mercado inmobiliario era
comparable con Ia actual estim6é que el valor razonable de la citada parte variable ascendia a la
fecha de concesion a 2,9 millones de euros, aproximadamente. Durante el ejercicio 2020, los planes
de incentivos ha supuesto el registro de un gasto de personal en la Sociedad de 324 miles de euros
con contrapartida en el patrimonio neto del balance adjunto (véase Nota 9) (411 miles de euros en
el afio 2019) asociado al personal de la Sociedad que tiene reconocido dicho derecho.

No existen planes adicionales de incentivos basados en acciones para el personal.

5. Inmovilizado material

El movimiento habido durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y el gjercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Miles de Euros
Altas/
31.12.19 | (Dotaciones) Bajas 31.12.20

Coste-
Instalaciones técnicas v otro inmovilizado material 2.032 1 (17) 2.016
Total coste 2.032 1 17 2.016
Amortizacion acumulada-
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material (470) (231) 17 (684)
Total amortizacién acumulada (470) (231) 17 (684)

Total, neto 1.562 (230) - 1.332
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

] Miles de Euros
Altas/
31.12.18 | (Dotaciones) 31.12.19

Coste-

Instalaciones técnicas v otro inmovilizado material 1.866 166 2.032
| Total coste 1.866 166 2.032
Amortizacion acumulada-

Instalaciones técnicas v otro inmovilizado material (254) (216) (470)
Total amortizacién acumulada (254) (216) (470)
| Total, neto 1.612 (50) 1.562

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para dar
cobertura a los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen elementos de inmovilizado material totalmente amortizados.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen elementos de inmovilizados materiales entregados en
garantia de ningun préstamo ni obligaciones frente a terceros.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no mantenia compromisos significativos de compra de
elementos de inmovilizado material.

Las oficinas en las que la Sociedad desarrolla su actividad en Madrid, Cérdoba, Valencia, Malaga y
Marbella han sidoc alquiladas durante el ejercicio 2020, habiéndose devengado un gasto por el
arrendamiento de las mismas por importe de 826 miles de euros al 31 de diciembre de 2020 (842 miles
de euros al 31 de diciembre de 2019) (Nota 15.d). Durante el 2020 la Sociedad ha renovado el contrato
de arrendamiento de las oficinas de Madrid donde desarrolla su actividad.

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad tiene contratadas con los arrendadores las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas

contractualmente (en miles de euros):

Nominal | Nominal

Arrendamientos Operativos 31.12.20 31.12.19
Menos de un afio 733 400
Entre uno y cinco afios 2.057 210
|Total 2.790 610
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6. Inversiones financieras en empresas del Grupo y asociadas
a) Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo
Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 no se ha
dado movimiento alguno en este epigrafe del activo no corriente del balance de situacién adjunto.
En virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la operacién descrita en la Nota 1, con fecha
19 de diciembre de 2014 la Sociedad recibié la totalidad de las acciones en la sociedad CajaSur
Inmobiliaria, S.A.U. (actualmente denominada Neinor Sur, S.A.U.). El valor atribuido a estas acciones
en la aportacién fue de 73.227 miles de euros, el cual coincidia con su valor teérico contable a la
mencionada fecha, de acuerdo con lo descrito en la Nota 4.e. En el contexto de los acuerdos
alcanzados en el marco de la operacion descrita en la Nota 1, con fecha 4 de mayo de 2015 la
mencionada sociedad participada realizé una ampliacion de capital por importe de 99.000 miles de
euros, mediante la emisién de 99.000.000 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal cada una de
ellas, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas de forma monetaria por la Sociedad.
Durante los ejercicios 2020 y 2019 no ha habido variacion en el epigrafe “Inversiones en empresas
del Grupo y asociadas a largo plazo”.
La informacion més significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al
cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2020 y el ejercicio el 31 de diciembre de 2019 es
la siguiente:
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
| Miles de Euros
Patrimonio Neto f Valor en libros
% de Reservas y | |
participa- Resultados otras
‘ J cién de ejercicios | aportaciones Total ‘ |
Sociedad Actividad | (directa) | Capital Resultado | anteriores | de socios | Patrimonio | Coste Deterioro Neto |
Neinor Sur, Comp ra venta ‘ l
SAU _ de activos 100% 158.981 43.372 ‘ - 78.808 281.161 183.211 - 183.211
| inmobiliarios ‘ | ‘ | | J
Total | 158981 | 43372 | - | 78.808 | 281161 | 183211 | - |  183.211 |
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
| ’ Miles de Euros ]
‘ ’» ] Patrimonio Neto ) Valor en libros [
% de | | Reservasy |
participa- Resultados otras
J cién de ejercicios | aportaciones Total | J
Sociedad |  Actividad (directa) | Capital Resultado anteriores de socios Patrimonio Coste Deterioro Neto
Neinor Sur Compra.venta [ | | |
SAU. _de activos 100% ‘ 158.981 49,675 ‘ - 29.125 237.781 183211 - 183211
ek inmobiliarios |
| Total ' | 158981 49.675 | - | 29925 | 237781 | 183211 | . | 183211 |
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Esta empresa no cotiza en Bolsa a 31 de diciembre de 2020.

Esta empresa es auditada por Deloitte, S.L., coincidiendo su cierre contable con el de ia propia Sociedad.

Considerando las valoraciones de los activos inmobiliarios realizadas por terceros (Savills Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.) en el sjercicio 2020 y las valoraciones internas y externas
realizadas en el ejercicio anterior, existen plusvalias tacitas en dicha participada, antes de considerar el
efecto fiscal, por importe de 192 millones de euros, por Io que no procede registro de deterioro asociado

a la participacion.

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 el
ejercicio terminado 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

' | Saldoa ' J Saldo a
'_ 31.12.19 Adiciones ‘ Retiros 31.12.20
Préstamos y créditos ‘ 188.880 166.894 (188.880)‘ 166.894
Intereses devengados pendientes de ‘ |
vencimiento 2.684 3.037 | (3.262) ‘ 2.459
Créditos por IS (Nota 13) ‘ - 11.846 | - 11.846
Otros | - 15 | - 15
tl‘otal | 191.564 181.792 | (192.142) 181.@

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

' | Saldoa ‘ | Saldo ﬂ
31.12.18 Adiciones |  Retiros 31.12.19 |
| | |
Préstamos y créditos 199.410 188.880 | (199.410) | 188.880
Intereses devengados pendientes de |
| vencimiento | 2.710 3313 (3.339) 2.684]
' |
ll Total | 202.120 | 192.193 | (202.749) | 191.564 |




Las adiciones y retiros de este epigrafe en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 se
corresponden, por un lado, con el saldo prestado a lo largo del mismo en el marco del sistema de Cash
Pooling establecido entre las distintas sociedades del Grupo con la sociedad Neinor Homes, S.A. (Notas
9 y 16) con posterioridad al 14 de mayo de 2015. El saldo prestado por la Sociedad en virtud de este
sistema asciende a 166.894 miles de euros a 31 de diciembre de 2020. Este contrato devenga un tipo de
interés fijo del 1,70% anual (1,70% durante el 2019) en base al contrato de firmado con fecha 9 de enero
de 2018, teniendo un plazo de vigencia de 1 afio y siendo renovable tacitamente por periodos anuales.

. Existencias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacién en los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 y la composicitn del mismo, es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

( | Miles de euros |
| ] W
‘ Saldo al | Adiciones/ ‘ Retiros/ [ Tra;snpt?es 0s Saldo al
‘ [ 31.12.19 | Dotaciones | Aplicaciones ‘ existenciss 31.12.20 ‘
Coste- | |
Terrenos y solares 142.824 4115 ‘ (4.349) (6.739) ‘ 135.851
Promociones en curso 37.541 11.824 - (5.523) 43.842
Edificios terminados 21.866 - (11.555) 12.958 | 23.269 |
Total coste 202.231 | 15.939 (15.904) 696 .| 202.962 |
|
Provisién por deterioro- ‘ |
Terrenos y solares ‘ (3.617) (1.260) 52 - (4.825)
Promociones en curso - - - - -
Edificios terminados (12.327) - 3.562 - J| (8.765)
Total provisién por deterioro (15.944) | (1 260]‘ 3.614 _ | (13.590)
Total, neto 186.287 14.679 | (12.290) - | 189.372
Anticipos a proveedores | 4.553 g48| - | (696) 4705
[ Total | 190.840 15.527|  (12.290) | - | 194.077|
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

|

|

Miles de euros

[ -Saldo al |

T

Traspasos

Adiciones/ | Retiros/ i Saldoal |
| ‘ 31.12.18 | Dotaciones | Aplicaciones o 31.12.19
| . ) existencias _{
" Coste- [ | '
Terrenos y solares 141.171 4.465 ‘ (582) (2.230) 142.824 |
Promociones en curso ‘ 30.801 15.787 - (9.047) 37.541
| Edificios terminados | 38.285 97 | (29.293) 12.777 | 21.866 |
Total coste .l 210.257__ 20.349[ (29.875) 1.500} 202.231 |
Provisién por deterioro- l ‘ |
Terrenos y solares (3.740) - ‘ 123 - (3.617)
Promociones en curso - - - - - |
| Edificios terminados I (9.094) (7.422) ‘ 4.189 - | (12.327)
e s . [
|—Total provision por deterioro (12.834) (7.422) ‘ 4.312 - | (15.944) |
Total, neto 197.423 12.927 | (25.563) | 1.500| 186.287 |
Anticipos a proveedores 7.885 516 | (2.348) || (1.500) | 4.553
Total | 205.308 | 13.443 | (27.911) | - | 190.840 |

Las adiciones del ejercicio a 31 de diciembre de 2020 se corresponden con la compra de varios terrenos,
destacando una parcela en la unidad de ejecucion de San Miguel en lurreta (Bizkaia), obras de
urbanizacién y las obras de construccién de promociones en curso entre Ias que se encuentran Torrent
Homes en Valencia, Alborada Homes en Malaga y Cantal Homes en Mojacar.

Las bajas se corresponden, principalmente, con la viviendas y garajes de distintas promociones
terminadas con un coste de ventas, sin considerar provisiones por deterioro, de 11.555 miles de euros,
asi como con la venta de suelos con un coste de ventas, sin considerar provisiones por deterioro, de 4.349

miles de euros (Nota 14.a).
Al 31 de diciembre de 2020 no existen compromisos de venta de solares.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad mantenia compromisos de compras por importe de 39.328 miles
de euros, siendo el importe anticipado a los proveedores de 4.705 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2020 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias’ con un coste neto de
101.787 miles de euros que sirven de garantia de los préstamos promotores suscritos por la sociedad

durante el gjercicio 2020.

La Sociedad revisa periédicamente el valor razonable de sus existencias, dotando las correspondientes
provisiones por deterioro, en su caso, de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 4.e. En este sentido,
y una vez considerados los usos mas probables previstos de ciertos activos actualmente no estratégicos
para la Sociedad, se ha registrado una provisién por deterioro de 1.260 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2020, el valor neto de realizacién otorgado por Savills Aguirre Newman Valoraciones
y Tasaciones, S.A.U. a las existencias “Development” propiedad de la Sociedad asciende a 248 millones
de euros, aproximadamente, si bien existe una incertidumbre relacionada con el resultado y los efectos
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de la crisis del Covid-19, dado el carécter incierto que cualquier informacién basada en expectativas
futuras podria dar lugar (253 millones de euros a 31 de diciembre de 2019), siendo su valor neto contable
a 31 de diciembre de 2020 de 184 millones de euros (178 millones de euros a 31 de diciembre de 2019)
sin tener en cuenta anticipos los anticipos a proveedores. Por otro lado, el valor neto contable de los
activos “Legacy” asciende a 5 millones de euros a 31 de diciembre de 2020 (8 millones de euros a 31 de

diciembre de 2019).

Considerando la metodologia del valorador externo descrita en la Nota 4.f, las hipbtesis clave identificadas
en las valoraciones para los activos que se encuentran en desarrollo, son la tasa de descuento y los
precios de venta. En el caso de la tasa de descuento se ha establecido una sensibilidad de +/- 100 puntos
basicos partiendo de los diferentes escenarios econémicos previstos en el corto y medio plazo, asi como
en consideracion de la tasa de rentabilidad que exigirfan otros promotores con caracteristicas diferentes
al Grupo. Por ofro lado, se prevé en todo caso una evolucién estable de los precios de venta, dado que
los modelos de valoracién han incorporado hipétesis conservadoras en relacién al actual escenario
econdémico, de ahi que se haya fijado una sensibilidad de + 1%/ +5%.

Asumiendo constantes el resto de variables, las valoraciones de promociones en desarrollo
("development”) y el valor neto contable de las mismas se verian afectadas del siguiente modo

considerando la variacién de la hipétesis clave:

[ | Miles de euros
| Tasa de descuento | Precio de venta
Hipétesis | 1% [ 1% ] 1% [ -1 ] 5% [ -5%
_ i' | Incremento (disminucién)
| |
|Variaci6n en las Valoraciones (13.438) 14.337 ‘ 5.183 ‘ (5.229) | 25.949 (26.153)
Variacion de valor neto contable (*) (2.666) | 1.006 532 | 472) | 1.453 (3.684) |

(*) La valoracién contable se basa en coste o valor neto de realizacién, el menor. Variaciones
en el valor neto de realizacién no van necesariamente acompasados de impactos en el valor

contable de las existencias.

Los modelos de valoracion de Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. adoptados por
la Sociedad son lo suficientemente conservadores y prudentes como para no considerar adecuado
plantear sensibilidades a una evolucion negativa de precios. Asimismo, el Administrador Unico considera
que nos encontramos inmersos en un escenario de estabilidad de precios. No obstante, la Sociedad ha
realizado un ejercicio de sensibilidad ante una sensibilizacién de los precios a la baja de un 1%/ 5% en el
escenario base de salida sin crecimientos de precios posteriores y manteniéndose constantes el resto de
variables. En dicho escenario adverso, que no se considera probable en este momento, el efecto en ia
valoracion del patrimonio inmobiliario seria una reduccién de 5.229 miles de euros y 26.153 miles de euros
(4.085 miles de euros y 24.544 miles de euros al 31 de diciembre de 2019), mientras que supondria el
registro de deterioros adicionales por importes de 472 y 3.684 miles de euros, respectivamente (132 y

3.208 miles de euros al 31 de diciembre de 2019).

De las existencias de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, un importe de 153.083 miles de euros se
estima se realicen en un periodo superior a un afio desde la mencionada fecha (157.874 miles de euros

al 31 de diciembre de 2019).
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Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

El Grupo al que pertenece la Sociedad (Notas 1, 9 y 16) gestiona su capital para asegurar que las
compaiiias del Grupo sean 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.

La gestion 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.

Riesgo de crédito-

La Sociedad 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 eleccién del comprador. El riesgo de crédito derivado de aplazamientos de pago en operaciones
de venta de suelo o edificios singulares terminados se mitiga mediante la obtencion 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 indemnizacion.

Riesgo de liquidez-

E!l Grupo 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 contratacién de facilidades crediticias e
inversiones financieras temporales por importe suficiente para soportar las necesidades previstas por un
periodo que esté en funci6n de la situacion y expectativas de los mercados de deuda y de capitales.

El administrador Gnico de la Sociedad confia en que se dispondra de suficientes recursos para hacer
frente a las necesidades de caja en el futuro, toda vez que la financiacion del suelo se encuentra cubierta
por financiacién ajena como estaba previsto y por fondos propios y por tanto, se limita la necesidad de
liquidez a la construccién y comercializacién. 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.

A 31 de diciembre de 2020 no existe restriccién alguna a la disponibilidad de la tesoreria de la Sociedad,
excepto por el hecho de que, tal y como se describe en la Ley 20/2015, de 14 de julio, los anticipos
recibidos y asociados a una promocién se depositan en una cuenta especial, con separacion de cualquier
otra clase de fondos pertenecientes al Grupo, y de las que Unicamente se dispone para las atenciones
derivadas de la construccién de las promociones. El saldo adscrito a esta indisponibilidad asciende a
3.536 miles de euros a 31 de diciembre de 2020 (1.770 miles a 31 de diciembre de 2019), que difiere de
los importes anticipados como consecuencia de la tesoreria destinada para el pago de las certificaciones
de promociones a las que dichos anticipos se encuentran adscritos.

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.
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De acuerdo con la estructura financiera descrita en la Nota 11, la Sociedad tiene exposicion al riesgo de
volatilidad del tipo de interés; suponiendo una variacion de los gastos financieros de la Sociedad de +/-
201 miles de euros, aproximadamente, el efecto de sensibilizar +/- 1% el tipo de interés aplicable a la
actual deuda financiera de la Sociedad y en relacién a las cifras correspondientes al gjercicio 2020 (Véase

Nota 11).

9. Fondos Propios
Capital social-

Tal y como se ha descrito en la Nota 1, con fecha 19 de diciembre de 2014 se constituyd la Sociedad
mediante la suscripcion y desembolso, en la forma de aportacién no dineraria de activos inmobiliarios, de
456.116.247 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas por parte de las distintas
sociedades del Grupo Kutxabank hasta entonces titulares de los activos aportados.

Posteriormente, con fecha 26 de diciembre de 2014, y tal y como se ha descrito en la Nota 1, la sociedad
Neinor Homes, S.A. (anteriormente denominada Lion Assets Holding Company, S.L.U.) ampli6 su capital
social, el cual fue integramente suscrito y desembolsado por las mencionadas sociedades aportantes de
los activos inmobiliarios objeto de Ia operacion descrita en la Nota 1 mediante la aportacién no dineraria,
entre otras, de la totalidad de las participaciones que ostentaban de la Sociedad desde el momento de su
constitucién, de forma que Neinor Homes, S.A. pasé a ser el socio dnico de la misma. Con fecha 31de
diciembre de 2014, las mencionadas sociedades vendieron la totalidad de sus participaciones sociales en
Neinor Homes, S.A. a Kutxabank, S.A. En consecuencia, a 31 de diciembre de 2014 Kutxabank, S.A. era

el socio Unico de esta sociedad.

Con fecha 11 de mayo de 2015, y una vez cumplida con fecha 30 de abril de 2015 Ia condicién suspensiva
establecida en la ampliacién de capital aprobada con fecha 31 de diciembre de 2014 por importe de 86.729
miles de euros, aproximadamente, Neinor Homes, S.A., socio tnico a la mencionada fecha de la
Sociedad, aprobé la eficacia de la mencionada ampliacién de capital. Esta ampliacién de capital fue
integramente suscrita y desembolsada por el mencionado socio Gnico mediante la aportacién no dineraria
de determinados activos inmobiliarios por importe de 83.835 miles de euros, aproximadamente, y la

aportacién dineraria del importe restante.

Asimismo, y en virtud de los acuerdos adoptados por las partes en el contexto de la operacién descrita en
la Nota 1, con fecha 11 de mayo de 2015, Neinor Homes, S.A. aprobé una ampliacién de capital por
importe de 82.100 miles de euros, mediante la emisién de 82.100.000 participaciones sociales de 1 euro
de valor nominal cada una, la cual ha sido integramente suscrita y desembolsada en metslico por la

misma.

Taly como se ha descrito en la Nota 1, y tras estas operaciones, Kutxabank, S.A. vendié con fecha 14 de
mayo de 2015 la totalidad de sus participaciones en Neinor Homes, S.A. a la sociedad Neinor Holdings,
S.L.U., de forma que la Sociedad paso a estar integrada en este grupo.

Con fecha 30 de mayo de 2016, |a sociedad Neinor Homes, S.A., en su condicién de socio tnico de Neinor
Peninsula, S.L.U. decidié, entre otros, lo siguiente:

1) Reducir el capital social de Neinor Peninsula, S.L.U. (fijado a 31 de diciembre de 2015 en
624.945 miles euros), en el importe de 35.996 miles de euros con Ia finalidad de restablecer el
equilibro entre el capital y el patrimonio neto disminuido por consecuencia de las reservas
negativas y las pérdidas acumuladas, a través de la amortizacion de 35.996.398 participaciones
sociales, numeradas de la 588.948.333 a la 624.944.730, todas ellas inclusive.
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2) A continuacién reducir el capital social de Neinor Peninsula, S.L.U. (fijado en 588.948 miles de
euros), en el importe de 30.527 miles de euros mediante Ia adquisicién por Neinor Peninsula,
S.L.U.de 30.526.820 de sus propias participaciones sociales para su posterior amortizacién de
acuerdo con lo establecido en los articulos 338 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital,
y a tal efecto, autorizar que Neinor Peninsula, S.L.U. adquiera de Neinor Homes 30.526.820
participaciones sociales propias, numeradas de la 558421.513 a la 588.948.332, ambas

inclusive, para su posterior amortizacion.

Como consecuencia de estas operaciones redujo el capital social de Neinor Peninsula, S.L.U. en la
cantidad de 66.523 miles de euros correspondiente a 35.996.398 participaciones sociales (numeradas de
la 588.948.333 a la 624.944.730, ambas inclusive, de 1 euro de valor nominal cada una) con la finalidad
de restablecer el equilibro entre el capital y el patrimonio neto disminuido por consecuencia de las reservas
negativas y las pérdidas acumuladas y 30.526.820 participaciones sociales (numeradas de la 558.421.513
ala 588.948.332, ambas inclusive) de 1 euro de valor nominal cada una, adquiridas por Neinor Peninsula,
S.L.U. en ejecucién del acuerdo de reduccion de capital, de conformidad con lo establecido en los articulos

338y siguientes de la Ley de sociedades de capital.

La segunda reduccion de capital se realizé mediante el procedimiento previsto en los articulos 338 y
siguientes de la ley de sociedades de capital, con la finalidad de adquisicion por la sociedad Neinor
Peninsula, S.L.U. de determinadas participaciones sociales de la propia Neinor Peninsula, S.L.U.,
propiedad de Neinor Homes, S.A. (socio Uinico) para proceder a su amortizacion.

En consecuencia, esta segunda reduccién de capital se realizé mediante la amortizacion de las
participaciones sociales que han sido adquiridas por Neinor Peninsula, S.L.U. en virtud de escritura

publica otorgada.

El precio total abonado a Neinor Homes, socio Gnico de Neinor Peninsula, S.L.U., ascendié a la cantidad
de 30.527 miles de euros a raz6n de 1 euro por participacin social transmitida.

Como consecuencia de la reduccién efectuada, a 31 de diciembre de 2016 el capital de la sociedad
ascendi6 a 558.422 miles de euros, dividido en 558.421.512 participaciones sociales acumulables e
indivisibles de un euro de valor nominal, numeradas correlativamente del nimero 1 al 5658.421.512, ambas

inclusive.

A 31 de diciembre de 2020 el capital social de la Sociedad se mantiene sin cambios ascendiendo, a
558.422 miles de euros.

Todas las participaciones sociales, que se encuentran otorgadas en prenda (Nota 11), se encuentran
integramente asumidas y desembolsadas.

La totalidad del capital social de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 pertenece a Neinor Homes, S.A.,
que durante el ejercicio 2017, se transformé en Sociedad Anénima (operacién formalizada en virtud de
escritura otorgada el 1 de marzo de 2017 ante la notario de Bilbao, D.2 Raquel Ruiz Torres, con el nlimero
234 de su protocolo) de cara a su admisién 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.

Las participaciones de la Sociedad no cotizan en Bolsa.
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10.

Reserva legal-

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra igual al
10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% de! 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 y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 no existia importe alguno constituido en concepto
de reserva legal.

Aportaciones de socios-

Durante el ejercicio 2018 se aprobé un plan de retencion a largo plazo dirigido a los empleados del Grupo
Neinor Homes (con excepcion del Consejero Delegado), con una duracion que se extiende entre el 1 de
septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020 y que consiste en la asignacion de un incentivo asociado
al nivel salarial de cada trabajador, pagadero en acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y cuando no
se produzca la baja voluntaria o el despido disciplinario procedente y vinculado al incremento
experimentado por el valor de la accion a la finalizacién del plan.

Durante el ejercicio 2020, ios planes de incentivos han supuesto el registro de un gasto de personal de
324 miles de euros con contrapartida en el epigrafe “Aportacion de socios” del patrimonio neto del balance
adjunto, al ser Neinor Homes, S.A. el responsable del pago de esta remuneracién a los empleados del

Grupo (Nota 4.q).

Provisiones y contingencias

El detalle de las provisiones del balance de situacion al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, asi como los
principales movimientos registrados durante dichos ejercicios, son los siguientes (en miles de euros):

Eiercicio 31.12.2020

;| Miles de Euros |
‘ Saldo a | Dotaciones | Aplicaciones ‘ Saldoa |
{ ) 31.12.19 | netas | ytraspasos | 31.12.20 \

| ' |

Pasivo corriente- ‘ ‘ |
Provisiones para impuestos 711 ‘ 455 ‘ (529)‘ 637
Otras provisiones 1.132 | 190 ! (253)|  1.069
| Total provisiones ‘ 1.843 | 645 | (782) | 1.706 |




Ejercicio 31.12.2019

[ Miles de Euros
FSaldo a | Dotaciones Aplicaciones | Saldo a |
31.12.18 ‘ netas y traspasos | 31.12.19

Pasivo corriente-

Provisiones para impuestos 1.024 986 ‘ (1.299) 711

| Otras provisiones 1.632 | 180._‘ (680)] 1.132
|

Total provisiones 2.656 1.166 | (1.979)| 1.843

El capitulo “Otras provisiones” del cuadro anterior recoge, principalmente, las provisiones dotadas para
hacer frente a los costes de garantias, fundamentalmente los gastos de postventa, asi como el importe
correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir. Se reconocen en la fecha de Ia venta de
los productos pertinentes, segun la mejor estimacion del posible gasto realizada por la Sociedad y por el

importe necesario para ligquidar el pasivo de la misma.

Por otra parte, el capitulo “Provisiones para impuestos” del cuadro anterior recoge, principaimente, las
provisiones dotadas con relacion a los impuestos devengados en el periodo y que al cierre de los ejercicios
se encuentran pendientes de liquidar (principalmente, impuesto de actividades economicas, plusvalias e

impuesto de bienes inmuebles).

La Sociedad evalia, al cierre de cada ejercicio, los importes estimados para hacer frente a
responsabilidades, probables o ciertas, cuyo pago no es aun totalmente determinable en cuanto a su
importe exacto o es incierto en cuanto a la fecha que se producira, ya que depende del cumplimiento de
determinadas condiciones, dotando, en su caso, Ias correspondientes provisiones. En este sentido, al 31
de diciembre de 2020, existe reclamacién de pago por importe de 9.211 miles de euros correspondiente
a parte del pago de dos operaciones de adquisicidn de suelo tras rechazo por la contraparte a la resolucién
unilateral del contrato de compraventa futura de suelo por parte del Neinor Peninsula, S.L.U. por importe
total de 41.459 miles de euros, habiéndose depositado judicialmente un importe de 1.958 miles de euros
pagado inicialmente por la Sociedad al tercero registrado bajo el epigrafe inversiones financieras a corto
plazo del balance de situacién adjunto y estando registrado un importe de 2.187 miles de euros como
anticipo a proveedores en el balance de situacion al 31 de diciembre de 2020. En opinién del administrador
Unico de la Sociedad y sus asesores legales, no se han cumplido en plazo las circunstancias que ameritan
para entender que ha de realizarse la adquisicion, siendo el riesgo asociado a un desenlace desfavorable

a la Sociedad considerado no significativo.

Al 31 de diciembre de 2020 el administrador Unico de la Sociedad considera que las provisiones
constituidas son adecuadas para hacer frente a los riesgos probables que pudieran surgir de la resolucién
de los litigios en curso y no esperan que, en caso de materializarse riesgos por importe superior al
provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera significativa a los estados financieros de la

Sociedad.
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11. Deudas con entidades de crédito y Otros pasivos financieros

Deudas con entidades de crédito a corto plazo

Préstamos hipotecarios

Ei saldo registrado en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Préstamos hipotecarios” por importe
de 20.051 miles de euros ai 31 de diciembre de 2020 se corresponde con el importe pendiente de pago
por diversos préstamos hipotecarios por importe de 20.026 miles de euros, suscritos por la Sociedad,
encontrandose los suelos en garantia de la devolucién de los mismos y 25 miles de euros de intereses

financieros devengados a un tipo de interés de mercado.

En la mayor parte de dichos préstamos, determinadas sociedades del Grupo acttian como garantes
solidarios.

Concretamente, la Sociedad ha dispuesto de cinco préstamos hipotecarios durante el ejercicio, y se
encuentran registrados en contabilidad netos de gastos de formalizacién por importe de 53 miles de euros

a 31 de diciembre de 2020.
A 31 de diciembre de 2019, Ia Sociedad posefa préstamos por importe de 25.612 miles de euros.

Con fecha 28 de agosto de 2017, el Grupo firmé un acuerdo de financiacién con J.P. Morgan por un
importe de 150 millones de euros, con una duracién inicial de un afio, pudiendo ser prorrogado hasta 12
meses adicionales. Durante el ejercicio 2018 el vencimiento de este crédito se prorrogd hasta agosto de
2019 y el limite fue reducido hasta 75 millones de euros. Esta financiacion podia ser dispuesta por las
sociedades del grupo Neinor Norte, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U y Neinor Peninsula, S.L.U., actuando Neinor
Homes S.A. Gnicamente como garante de esta deuda.

Con la finalidad principal de amortizar dicho préstamo y mejorar la estructura financiera del Grupo, en abril
de 2019 se firmé 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
Penisula S.L.U. y Neinor Norte, S.A.U. como garantes. Dicho préstamo, que a 31 de diciembre 2019
estaba dispuesto por importe de 75 millones de euros por parte de Neinor Sur, S.A.U., tenia como
vencimiento inicial abril de 2020, si bien podia ser prorrogado parcialmente a discrecion del Grupo hasta
octubre de 2021 siempre y cuando se cumplan ciertas condiciones (como la entrega de un numero
determinado de viviendas en 2019). Dichas condiciones fueron cumplidas al cierre del ejercicio 2019. EI
contrato fija un tipo de interés de financiacion Euribor con un margen del 3,5% (incrementable si producen
prérrogas al préstamo). La financiacion ha supuesto 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. e incluye 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"). Con fecha 29 de enero de 2020 se suscribié un contrato
de novacién con Deutsche Bank sobre el contrato suscrito en abril de 2019, ampliandose el plazo de
vencimiento inicial a enero de 2021, si bien éste podria ser prorrogado parcialmente a discrecién del Grupo
hasta diciembre de 2022 con un limite de 40 millones de euros y aplicAndose 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 unos de los requisitos definidos para la prorroga del vencimiento hasta el
ejercicio 2022. 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 realizacion de la fusion de Neinor Homes, S.A.

con Quabit Inmobiliaria, S.A. (Nota 19).
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12

Lineas de crédito

En relacion a las Iineas de crédito, la sociedad no tiene disposicion a 31 de diciembre de 2020 y de 2019,
En garantia de Ia devolucién de esta financiacién, existe un derecho de prenda a favor de la entidad
financiadora con relacién a los créditos que en virtud del IVA soportado en estas operaciones se deriven
para la Administracién Pablica (Nota 13). En dicho contrato figura como fiadora la sociedad del Grupo

Neinor Homes, S.A. (Nota 16).

Factoring

Con fecha 6 de junio de 2017 el Grupo firmé con una entidad financiera un contrato de factoring con
recurso para la financiacion principalmente de IVA soportado en determinadas operaciones de compra de
suelos. El contrato tiene una duracién de un afio y devenga un tipo de interés de mercado. E! limite de |a
linea de factoring asciende a 15 millones de euros, no habiéndose dispuesto de saldo al 31 de diciembre
de 2020 y de 2019. En garantia de la devolucién de la financiacion guedaran las cantidades que se le
adeuden en virtud de las operaciones que se realicen.

Covenants y cldusulas de vencimiento anticipado

En relacion a la financiacién externa suscrita y desglosada en los apartados anteriores, el Grupo posee
diversas clausulas de vencimiento anticipado asociadas a los préstamos y lineas de crédito, entre (as 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 rango situado entre el 35-50%, en
funcién de cada entidad financiera.

* En relacién 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 Gltimas 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 situacién actual del Grupo.

El Grupo no incumplia con los covenants y las clausulas de vencimiento anticipado al 31 de diciembre de
2020.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El epigrafe de "Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar — Proveedores” incluye principalmente
los importes pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados.

El'importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor razonable.
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Informacioén sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicidn final segunda de la Ley

31/2014, de 3 de diciembre

A continuacién se detalla la informacion requerida por la D

isposicion adicional tercera de la Ley 15/2010,

de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)

preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de en
en la memoria de las cuentas anuales en relacién con
operaciones comerciales.

ero de 2016, sobre la informacién a incorporar
el periodo medio de pago a proveedores en

Ejercicio Ejercicio"
terminado el 31 |terminado el 31
de diciembre de |de diciembre de

2020 2019

Dias ]I

Dias |

Periodo medio de pago a proveedores
Ratio de operaciones pagadas
Ratio de operaciones pendientes de pago

Total pagos realizados
| Total pagos pendientes

48| 51
J 5
2

|
|
50
20
Miles de euros| Miles de eurg’

17.632| 20.291
1.474) 2.642

(*) El total de pagos pendientes de ambos sjercicios, no incluye las retenciones practicadas a contratistas

en sefial de garantias, las cuentas a pagar por las compra
pendientes de recibir a cierre del ejercicio.

s aplazadas de suelos, asi como las facturas

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacidn prevista en esta Resolucién, 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 grupoy 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 prestacion 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 permitirfan elevar dicho plazo maximo de pago hasta los
60 dias. En este sentido, y a efectos de la realizacién de los calculos desglosados anteriormente, Ia
Sociedad ha considerado en todos los casos un plazo maximo legal de pago de 60 dias.

13.  Administraciones publicas y situacién fiscal

a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccién fiscal-

La Sociedad tributa con relacion al Impuesto sobre Sociedades conforme a lo establecido por la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades {en adelante, “LIS"). De acuerdo con

esta normativa, el tipo de gravamen aplicable es del 25%.

Con fecha 9 de enero de 2020, se obtuvo la aprobacién de la composicion de un nuevo Grupo Fiscal

encabezado por Neinor Peninsula, S.L.U. e integrado

asimismo por Neinor Sur, S.A.U., Promociones

Neinor 1, S.L. U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Neinor Works, S.L.

33



b)

U. y Promociones Neinor 5, S.L., con numero 5/20. El Grupo Fiscal tributa en régimen de
consolidacién fiscal con efectos 1 de enero de 2020 de acuerdo con lo establecido en el Régimen
Especial de Consolidacion fiscal, regulado en el Capituio VI del Titulo VIl de Ia Ley 27/2014, de 27
de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Seglin establece la legisiacion 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 prescripcién de cuatro afios.

Con fecha 28 de junio de 2017 se notificé a la sociedad, por parte de la Agencia Tributaria el inicio
de actuaciones de comprobacion e investigacion por los siguientes conceptos y periodos:

Impuesto sobre el Valor Afiadido de Neinor Peninsula, S.L.U. de ios periodos 2015 y 2016.

- Impuesto sobre Sociedades de Neinor Peninsula, S.L.U. del periodo 2015,

Durante el mes de enero de 2019 le fueron comunicados al Grupo expedientes sancionadores
definitivos concernientes a las actuaciones de comprobacion relativas a Neinor Peninsula, S.L.U.,
habiendo supuesto regularizaciones de la cuota impositiva por importe de 3.272 miles de euros, asi
como sanciones e intereses de demora por importes de 793 y 417 miles de euros (registrado bajo el
epigrafe de “Provisiones”), registrados todos ellos al cierre del sjercicio 2018. Si bien, durante el mes
de febrero de 2019 se presentdé un recurso contencioso administrativo contra esta decisién
administrativa, habiéndose otorgado aval por importe de 3 miilones de euros, los Administradores de
la Sociedad Dominante, siguiendo la opinién de sus asesores fiscales externos, determinaron el pago
de estos importes como probables al existir acta en firme al respecto, por lo que a 31 de diciembre
de 2020 y de 2019 dicho importe de 3.272 miles de euros se encuentra provisionado en el epigrafe
‘Administraciones Publicas acreedoras” del balance de situacion. Por otro lado, durante las
diligencias iniciales se pusieron asimismo de manifiesto sanciones por importe de 6,3 millones de
€uros, que no se encuentra provisionado, considerandose que el recurso administrativo presentado
por el Grupo tendra, en todo caso, un resultado favorable a sus intereses. Dicho criterio se ha visto

asimismo refrendado por los asesores fiscales.

Con fecha 17 de febrero de 2020 se inicié un procedimiento de comprobacion limitada por parte de
la Dependencia Regional de Inspeccian de la Delegacidn Especial de Andalucia en relacion con la
sociedad Neinor Peninsula, S.L.U., por el Impuesto sobre Sociedades correspondiente a los
ejercicios 2016 y 2017, habiéndose firmado a fecha de las presentes cuentas anuales el acta de
conformidad, sin que se haya derivado ninguin tipo de contingencia fiscal al respecto.

Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devenguen pasivos materiales adicionales
no cubiertos de consideracion como consecuencia de la revisidn que se pudiera producir por parte
de la Administracién Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccién. A este respecto, de acuerdo
con lo dispuesto en la Disposicién 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.

Saldos corrientes con Administraciones Publicas-

La composicion de los saldos con las Administraciones Publicas es la siguiente:
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Miles de Euros

Saldos deudores | Saldos acreedores |

l 31.12.20 311219 | 311220 | 31.12.19 |
|
| Hacienda Pablica deudora por IVA 144 388 - - |
| Hacienda Publica deudora por IVA diferido 243| 243 - -
Hacienda Publica deudora por Impuesto sobre Sociedades
(pago fraccionado) - ‘ 1.204 - -
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas - - 140 127
Organismos de la Seguridad Social acreedores - | - 224 214
|Hacienda Publica acreedora por Impuesto sobre Sociedades - - 8.516 3.272
|Hacienda Publica acreedora por otros conceptos - | - | 226 207|
Total 387] 1.925] 9.106 3.820|
c¢) Conciliacién del resultado contable y la base imponible fiscal-
La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible es la siguiente:
31 de diciembre de 2020
| Miles de Euros
| _Aumentos | Disminuciones | Total
Resultado contable antes de impuestos | '
(Pérdida) ! (7.310)
Diferencias permanentes- ‘ ‘
Sanciones y recargos | 10 - 10 ‘
Diferencias temporales- ‘
Deterioro de existencias (Nota 7) ‘ 1.260 (3.243) (1.983)
Provisiones no deducibles (Nota 10) 2.526‘ (2.841) (315)
|Base imponible | 3.796/ (6.084) (9.598)|
31 de diciembre de 2019
_Miles de Euros |
| _Aumentos | Disminuciones I Total ]
Resultado contable antes de impuestos :
(Pérdida) | | (18.508)|
Diferencias permanentes- |
Sanciones y recargos 15 - 15
Diferencias temporales- |
Deterioro de existencias e inversiones
‘inmobiliarias (Notas6y 7) 7.422 (4.277)‘ 3.145 }
Provisiones no deducibles (Nota 10) 3.161 (2.476)| 675
|Base imponible | 10.588 (6.753)| (14.673)

La Sociedad, en atencién a criterios conservadores susceptibles de ser aplicados por la
Administracion Tributaria, considera deducibles sélo las dotaciones por deterioros de existencias
para los que cuenta con una tasacion realizada por un tercero experto independiente en el momento
de presentar la declaracion, independientemente de que los deterioros estén justificados e
individualizados seglin se indica en la Nota 4.f con criterios de valoracién RICS. En el mismo sentido,



en aquellos casos en los que el deterioro registrado excede del soportado por las referidas
tasaciones, la Sociedad, atendiendo a un criterio de prudencia, considera fiscalmente no deducible
el exceso sobre el valor que se desprende de las mismas.

d) Conciliacién entre el resultado contable y el gasto/(ingreso) por Impuesto sobre Sociedades-

La conciliacién entre el resuitado contable y el gasto/(ingreso) por Impuesto sobre Sociedades es la

siguiente:
Miles de Euros
31.12.20 31.12.19

Resultado antes de impuestos (Pérdida) (7.310) (15.508)
Diferencias permanentes 10 15
Diferencias temporales (*) (2.298) 3.820
Base imponible fiscal previa (9.598) (14.673)
Creditos fiscales no activados aplicados - -
Base imponible fiscal (9.598) (14.673)
Tipo impositivo 25% 25%
Impuesto devengado (2.399) (3.668)
Créditos fiscales generados en el ejercicio no activados - 3.668
Gasto/(Ingreso) por Impuesto de Sociedades (2.399) -

(*) No activadas

Como se ha indicado anteriormente, la Sociedad encabeza el Grupo Fiscal nimero 5/20, cuya
conciliacion entre el resultado contable y la cuenta a pagar por Impuesto sobre Sociedades es Ia

siguiente (en miles de euros):

| Miles de euros

"~ Grupo 520 |
l‘ . 2020
|
Resultado Agregado antes de impuestos - Beneficio/ (Pérdida) 48.238
Diferencias permanentes | 18
Diferencias temporales | 2.167
‘ Base imponible fiscal previa | 50.243 |
ﬁompensacién BIN | (12.607) |
|
Base imponible fiscal | 37.816
Tipo impositivo | 25%
| Impuesto devengado | 9.454
| Retenciones y pagos a cuenta | (4.210)
[ Cuenta por pagar por Impuesto de Sociedades | 5.244

e} Bases imponibles negativas e Impuestos diferidos-

El detalle de las bases imponibles negativas pendientes de compensar a 31 de diciembre de 2020,
es el siguiente:

36




[ Miles de Euros j

No registradas {

‘ Ario de generacion

‘ Bases imponibles negativas:

Ejercicio 30 de junio 2015 -
Ejercicio 31 de diciembre 2015 178
Ejercicio 31 de diciembre 2016 19.616
Ejercicio 31 de diciembre 2017 (*) 48.690
Ejercicio 31 de diciembre 2018 17.895
| Ejercicio 31 de diciembre 2019 (**) | 14.544 |
| Total 100.923 |
(") Se incluye bases imponibles que se encuentran sujetas a inspeccion por importe de 30.059 miles

de euros.

(™) En 2020 se ha procedido a regularizar la declaracién final de impuesto de sociedades
correspondiente al 2019 con diferencias temporarias inicialmente no consideradas.

De acuerdo con la normativa vigente, a partir del ejercicio 2018 podran ser compensadas con las
rentas positivas de ios periodos impositivos siguientes con un limite del 50% de la base imponible
previa a su compensacion, con un minimo de un milién de euros, si el INCN es superior a 20 millones

de euros, pero inferior a 60 millones de euros.

De acuerdo con la normativa fiscal aplicable a la Sociedad, no existe limite temporal para la aplicacién
de Bases Imponibles Negativas.

Bajo el régimen fiscal aplicable y considerando la consolidacion fiscal a partir del ejercicio 2020, la
recuperacion de estas bases imponibles negativas sélo puede realizarse con los beneficios fiscales
generados por la propia Sociedad. La Sociedad no ha registrado los activos por impuestos diferido
correspondientes a estas bases imponibles negativas, principalmente derivada de las caracteristicas
de su cartera actual de activos que mantiene, con menor concentracién de activos development que
en el resto de sociedades del Grupo Neinor Homes y con desarrollos de promociones a mayor largo

plazo.
Por otra parte, al amparo de la normativa fiscal vigente aplicable a la Sociedad pueden surgir

determinadas diferencias temporales que deben ser tenidas en cuenta en la estimacién de Ia base
imponible del Impuesto sobre Sociedades y el correspondiente gasto del impuesto sobre beneficios.

En este sentido, existen a 31 de diciembre de 2020 impuestos anticipados totales no registrados por
importe de 14.511 miles de euros (en base) correspondientes a ajustes a la base imponible
realizados, principalmente, por deterioros de existencias.

Al igual que en el caso de las bases imponibles negativas, las presentes cuentas anuales no incluyen
los activos por impuestos diferidos correspondientes a estos impuestos anticipados.

14. Ingresos y Gastos

a) Importe neto de Ia cifra de negocios-

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por conceptos es como sigue;
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| Miles de Euros
| 31.12.20 | 31.12.19

Legacy 2.575 9.275
Development 11.510 16.127
Prestacion de servicios - 32 4
Total | 14085 | 25434

La totalidad de las ventas se han realizado en territorio nacional.
b) Aprovisionamientos Y variacion de existencias

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas Y ganancias es el siguiente;

Miles de Euros
31.12.20 | 31.12.19

Compras 4811 5.965
Certificaciones 9.250 13.119
Variaci6n de existencias de terrenos y solares 8.473 (2.066)
Variacién de existencias productos terminados y en curso de fabricacion _(11.763) @(q
[Total | 10771 30.318

La Sociedad registra bajo el epigrafe “Otros gastos de explotacion” un importe de 2.574 miles de
euros activados en existencias, con contrapartida en los epigrafes “Variacién de existencias de
productos terminados y en curse de fabricacién”, al objeto de reflejar adecuadamente la naturaleza
de los conceptos de las activaciones.

¢) Gastos de personal-

El desglose dei epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas Yy ganancias es el siguiente:

Miles de Euros

31.12.20 12.12.19
Sueldos, salarios y asimilados 5117 5.537
Indemnizaciones (35) 20
Seguridad Social 1.277 1.227
Otros gastos sociales 101 136
Total 6.460 6.920

El nimero medio de personas empleadas durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 201 9, detallado por categorias, es el siguiente:
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Categorias 31.12.20 31.12.19
Titulados superiores 22 89
Titulados medios 84 12
Total r 106 101

Asimismo, la distribucion por sexos de Ia plantilla empleada al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de
diciembre de 2019, detallada también por categorias, es la siguiente:

31.12.20 31.12.19
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Titulados superiores 56 28 55 31
Titulados medios 8 14 2 11
Total 64 42| 57| 42

Al 31 de diciembre de 2020, el nimero de personas em

pleadas por la Sociedad con discapacidad

mayor o igual al 33% ha sido de una (una personas empleada con discapacidad mayor o igual al 33%

a 31 de diciembre de 2019).

d) Servicios exteriores-

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es el siguiente:

Miles de Euros

31.12.20 | 31.12.19

Arrendamientos y canones (Nota 5) 826 842

Reparaciones y conservacién 145 227

Servicios profesionales independientes 2.946 3.667

Primas de seguros 89 81

Publicidad y comercializacion 267 456

Suministros 89 63

Otros servicios exteriores 1.222 654
| Total 5584 5.990 |

El capitulo "Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye un importe de 565
miles de euros por las comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de la propiedad
inmobiliaria u otros intermediarios con relacién a las ventas intermediadas por los mismos.
Adicionalmente, recoge un importe de 262 miles de euros facturados por Neinor Homes, S.A. en

concepto de servicios prestados (Nota 16).

16. Garantias comprometidas con terceros vy otras sociedades del grupo o vinculadas.

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, aparte de lo indicado en Ia Nota 11 garantias
hipotecarias y prendas constituidas, la Sociedad tiene prestados avales por valor 9.451 miles de euros
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16.

(11.065 miles de euros al 31 de diciembre de 2019), que se corresponde, principalmente, con garantias
entregadas a los distintos ayuntamientos para garantizar la urbanizacion de distintas promaociones por
importe de 5.846 miles de euros (9.525 miles de euros a 31 de diciembre de 2019) y con 3.605 miles de
euros por garantias entregadas a clientes por anticipos recibidos (1.540 miles de euros a 31 de diciembre

de 2019).

Asimismo, la Sociedad tenia a 31 de diciembre de 2020 avales recibidos de proveedores o contratistas
por importe de 1.467 miles de euros (1.271 miles de euros a 31 de diciembre de 2019) para garantizar la

perfecta construccién de las correspondientes obras.

Adicionalmente, la Sociedad ha entregado un aval de 3 millones de euros al existir una demanda acta en
firme respecto a la sancion por la inspeccion fiscal (Nota 13.a).

El administrador Gnico de la Sociedad no espera que surjan pasivos diferentes a los reflejados en las

presentes cuentas anuales que puedan suponer una salida de recursos para la Sociedad derivados de
los mencionados avaies.

Operaciones v saldos con sociedades del grupo v partes vinculadas

A continuacién, se indican los saldos y las transacciones realizadas por la Sociedad en los ejercicios
terminados al 31 de diciembre de 2020 y al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 con las

empresas del grupo:

Saldos a 31 de diciembre de 2020

‘ Miles de euros
‘ Créditos ‘
por Impuesto ‘ Créditos a Proveedores
de Sociedades empresas del | empresas del
| | (Nota 6.b) ! grupo (Nota6.b) | grupo
Neinor Homes, S.A. - ‘ 169.353 906 |
Neinor Sur, S.A. 12.016 - ‘ -
Promociones Neinor 1, S.L.U. (11) - -
Promociones Neinor 2, S.L.U. (2) - ‘ -
Promociones Neinor 3, S.L.U. (120) - -
Neinor Works, S.L.U. 25 - ‘ -
| Promociones Neinor 5, S.L.U. (62) - | -
| Total .' 11.846 169.353 | 90?‘
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Saldos a 31 de diciembre de 2019

Miles de euros

Créditos r

por Impuesto
de Sociedades

Créditos a

Proveedoreil

(Nota 6.b) empresas del | empresas del
8 ‘ | grupo (Nota6.b) |  grupo
Neinor Homes, S.A. J - 191.564 672
Neinor Sur, S.A. - ‘ - 10
[ Total | - [ 191.564 | 682 |
Transacciones a 31 de diciembre 2020
Miles de Euros |
Ingresos J Gastos |
. Servicios | Gastos |
Ventas Przzﬁci:é?gsde | ﬁ:]rmag':;z?z s [ Compras | recibidos | financieros
L [ | (Nota 14) | (Nota 11
Neinor Homes, S.A. - - | 3037 [ - 22| - |
Total - : 3037 - 262 - |
Transacciones a 31 de diciembre 2019
| Miles de Euros |
|' Ingresos | Gastos |
I | = -
. Servicios Gastos

Ventas Prz:tr%fé?gsde ﬁ:]agr{c?ise(:s s Compras | recibidos | financieros |
, | | (Nota 14) | (Nota11) |
Neinor Homes, S.A. J - - | 3.313 | - ( 550 - ‘
| Total | - - | 3851 - | 550 -]

La Sociedad tiene gastos incurridos con Neinor Homes, S.A. por importe 262 miles de euros en concepto
de gastos de servicios corporativos que Neinor Homes, S.A. como cabecera del grupo repercute al resto
de participadas, que se encuentran pendientes de pago al 31 de diciembre de 2020.

La Sociedad ha recibido garantias en forma de prenda por parte de Neinor Homes, S.A. en ciertas
operaciones de financiacién y pago aplazado (Notas 7 y 11).



Otros saldos y transacciones con partes vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los socios, el “personal clave” de la Direccién de la Sociedad (miembros de su Consejo de
Administracién y los Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el
personal clave de la Direccion 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 Ios que existe una relacién 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 Comision Nacional del Mercado de Valores en su Circular 1/2005 de 1 de abril. En
aplicacion de los citados criterios tiene la consideracion a efectos de desglose de entidad vinculada la
entidad financiera Banco de Santander, S.A. en razdn de la vinculacion existente entre un aito directivo y
consejero de la entidad financiera con un administrador de la matriz. Adicionalmente, segun las
definiciones y criterios que se derivan de dichas disposiciones, también tiene consideracion a efectos de
desglose de entidad vinculada “1810 Capital Investments, S.L.U.", por su vinculacién a administradores

de Neinor Homes, S.A.

Los saldos y transacciones que figuran en el pasivo del balance de situacién 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

B ' Miles de Euros j
LDeudor | Acreedor ‘ [ |
por por Deud Di%ias ‘
Impuesto de | Impuesto de eudores . .
Sociedades | Sociedades { varios ggtgzgﬁz Tesoreria
= ! i {
Banco Santander, S.A. - l - - ‘ 11.270 J 24
| 1810 Capital Investments, S.L. | - | - | - | - -
| Total | - | - ' - [ 11.270 | 24|
Saldos a 31 de diciembre de 2019
Miles de Euros |]
Deudor Acreedor | Deudas (
por por
con
Impuesto de | Impuesto de | Deudores . .
| Sociedades | Sociedades varios de:tgggﬁg Tesoreria ‘
Banco Santander, S.A. ' - [ - - | 13.770 5 ‘
1810 Capital Investments, S.L. - - 980 | - - |
| Total - [ - 980 | 13.770 | 5]
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Transacciones a 31 de diciembre 2020

Miles de Euros |

| Ingresos | Gastos '
| Prestacion de Ingresos | Servicios | . Gas?os |
Ventas | servicios | financieros Compras | recibidos ‘ f'(r,]\laorlg'ir%s |
Banco Santander, S.A. - - ' - | - 1] 49"

Santander Lease, S.A. - | - | - | - | - -
Total - . - - [ - ] 1 403 |

Transacciones a 31 de diciembre 2019
[ Miles de Euros |
Ingresos Gastos |
| - ‘ | .. | Gastos

Prestacion de | Ingresos Servicios | . .
} Ventas | servicios | financieros Compras J recibidos ‘fl(rrhaor;:ﬁqos |
Banco Santander, S.A. [ - | - ‘ - [ - 1] 32)2_‘
Santander Lease, S.A. | 167 - - | - | - | - |
| Total | 167 | - | - | - | 1] 342

Informacién legal relativa al Administrador Unico y Alta direccion

El 10 de julio de 2017 el Accionista Unico de la Sociedad Neinor Peninsula, S.L.U. adopto la decisién de
cesar a los Administradores Mancomunados anteriores y nombrar a un Administrador Unico, que fue

modificado durante el gjercicio 2019.

Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte del Administrador
Unico-

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 el actual y el
anterior Administrador Unico no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo, operaciones
ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019, el
actual y el anterior el Administrador Unico, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos
segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con ofras sociedades
que por su actividad pudieran representar un confiicto de interés para ellas ni para la Sociedad, no
habiéndose producido comunicacion alguna a los 6rganos competentes en el sentido indicado en el
articulo 229, motivo por el cual las presentes cuentas anuales no incluyen desglose alguno en este

sentido.
Retribucidn y otras prestaciones al Administrador Unico-

EI Administrador Unico y los anteriores Administradores de la Sociedad no han recibido retribucién alguna
por su condicion de administradores durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 yel 31

de diciembre de 2019.
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17.

El seguro de responsabilidad civil de los Consejeros y Altos Directivos esta contratado por la sociedad
matriz del Grupo Neinor Homes.

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

La Sociedad no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de su Administrador Unico, ni existen
otros compromisas contraidos con Administradores, anteriores o actuales.

Retribucion y otras prestaciones al personal directivo-

No existe retribucion al personal directivo durante los ejercicios 2020 y 2019. Las funciones de Alta
Direccion de la Sociedad son realizadas por personal de la sociedad Grupo, Neinor Homes S.A., si bien
los gastos son repercutidos a las sociedades del Grupo (Nota 16).

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 Direccién.

Otra informacién

18.

Honorarios de auditoria-

Los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas del ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2020 prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., han ascendido a 24 miles de euros (24

miles de euros al 31 de diciembre de 2019).

Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prestado servicios adicionales por importe
de 16 miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 (9 miles de euros en 2019).

Informacién relativa al impacto del Covid-19

La aparicién y expansién global de la pandemia Covid-19 a principios de 2020 y su duracién por tiempo
indefinido, la falta de vacuna y su afeccion 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 propagacién, 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 reduccion 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 econémica,
evidenciado por un aumento en Ia volatilidad del precio de los activos, tipos de cambio y disminucién de

los tipos de interés a largo plazo.

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

La aprobacion de la vacuna y el comienzo de la vacunacion contra la Covid-19 en el ltimo trimestre del
ano ha avivado las expectativas sobre la recuperacién. Sin embargo, Ios 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 presién a la reactivacién econdmica. 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 recuperacién y la incertidumbre en la demanda de vivienda, las



consecuencias para las operaciones del Grupo atin son inciertas y van a depender en gran medida de los
ritmos de vacunacién y de la confianza del mercado.

Por todo ello, a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales es prematuro realizar una valoracion
detaliada 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 Escipién), 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 Direccion 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 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, ia situacién 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 Ia 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 iguaimente 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 funcién 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 ningtin 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 formacién en diversas materias.

* Riesgo de liquidez: Ia situacién general de los mercados esta 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:

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 amortizacién
no vence, siempre y cuando se produzca el cumplimiento de determinadas condiciones
contractuales, hasta el 29 de diciembre de 2022.

o]
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Adicionalmente, se firmé en el primer semestre del afo 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 poélizas por importes de 15 y 25 millones.

Financiacién Promotora: el Grupo ha seguido manteniendo su ritmo / dindmica
habitual de firmas de préstamos promotor. A fecha de las presentes cuentas anuales
consolidadas, el Grupo tiene concedidos méas de 584 millones de euros de préstamo

promotor.

o Respecto a la posicién neta de Tesoreria: el Grupo establecio 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 adopcién de una politica mas
conservadora respecto a las inversiones en suelo y la paralizacién 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 gue nuestra posicién neta de caja al comienzo del mes de
marzo, cuando se establecié el plan de contingencia de tesoreria, era de 95,8 millones
de euros y al cierre del ejercicio ha ascendido a mas de 250 miliones 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.

Estas actuaciones unidas a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora y gestién
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 aparicién de un riesgo de ralentizacidn 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:

La constitucion de una compariia 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
opcién econémica y de sjecucion de las ofertas presentadas.

o]

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

La monitorizacion y anticipo de pagos a constructoras y principales subcontratas para
dirigir dicha liquidez a la ejecucion y grado de avance de las promociones en curso.
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Adicionalmente a las medidas anteriores, se han tomado otro tipo de actuaciones como son: la
planificacién y adelanto de pagos de suministros, recomendaciones de implementacién de
medidas de prevencién, programas de aceleracion de obra, andlisis de optimizacién de proyectos
en ejecucion asi como de organizacién 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 aplicacién de los protocolos establecidos en cada caso.

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

Respecto a las entregas de! 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 Ia constructora
(por motivos ajenos al Covid). Ademas, se han podido adelantar 6 promociones cuya entrega

estaba prevista para el 2021.

En resumen, a pesar del Covid-18 y de las dos semanas de parén durante el confinamiento, en
2020 se han finalizado 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.

Riesgo Comercial: los factores que se han mencionado anteriormente, junto con otros
especificos, como un contexto macroeconémico complejo con caidas del PIB, una mayor tasa
de desempleo, la restriccion de movimientos, la incertidumbre sobre las expectativas econdmicas
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 Ia actividad comercial, el impacto de la situacién creada por
la pandemia, trabajando en distintas lineas de accién:

o Aseguramiento de la cartera de pedidos / reservas: Asegurar los contratos de
preventa mediante su conversion a contratos privados. En este sentido, con al objetivo
de ayudar a nuestros clientes que tuvieran una situacion delicada como consecuencia
de la situacion del estado de alarma, se ofreci6 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 situacién laboral o sanitaria especial, para lo que se ha contado con el apoyo del
seguro de proteccién Family Homes Protection, que les da proteccién 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
prestacion 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
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Por ditimo, se ha impulsado Ia total implantacién de Ia 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 uitimos ejercicios.

o Continuacién en la actividad de ventas: la implantacion 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 camparias de marketing especialmente disefadas,
han minimizado el impacto negativo de la pandemia.

Ello ha conllevado Ia implantacién de formacién online a las comercializadoras en los
NuUevos procesos.

La evolucidn de las ventas de obra nueva durante el afio alcanzé 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
gue 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%.

Garantizar la seguridad sanitaria de los clientes y del personal de ventas en las
Neinor Store: para ello se han generado los protocolos de prevencion sanitaria en las
Neinor Store, dotandolos de los equipamientos necesarios (sefalética, EPlIs,

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 gestion 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 gestion (indicador con méas peso) y el porcentaje

por la venta de éstos.
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Si bien, creemos que es necesario diferenciar la tipologia de activos de obra nueva de Ios que
se gestionan en Servicing, con una valoracién superior a 60% correspondiente a suelos (de los
cuales el 70% requieren de planeamiento y gestién, no son atin licenciables) y una tipologia de
activos de vivienda con una valoracién 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 elio, se ha reforzado el control de proveedores externos estrateégicos 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 KPls (frente a los 12
inicialmente previstos) para aprovechar esta extraordinaria situacion 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 andlisis 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 fecha de las presentes cuentas anuales consolidadas, hemos superado en un 32% el
presupuesto de ventas acordado tras el ajuste derivado de la situacion Covid y hemos cumplido
todos los planes de accion puestos en marcha, manifestando nuestro cliente la eficacia de las
medidas implantadas y su satisfaccién por los resuitados 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 reduccion 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. (101%
si hablamos de Business Plan post covid).

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 promocién (venta o alquiler), cobrabilidad de los clientes, etc.
pueden tener impacto en la valoracion de dichos elementos en funcién del método de valoracién
empleado, dado que dependen de las tasas de descuento y los flujos de caja actualizados

empleados.

Una evolucién 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. Segtin la valoracion realizada a 31 de diciembre
de 2020, el valor de los activos del Grupo asciende a 1.585 miliones 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.
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Segun la valoracion del 31 de diciembre de 2019, el valor de los activos del Grupo ascendia a
1.722 miliones 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 atin 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 disminucion en la valoracion de los activos, si bien la valoracion 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, los bajos tipos de interés, la consideracion de la vivienda como inversiodn “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 macroeconémico.

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 gue es una de las principales promotoras residenciales a nivel nacional.

Lamentablemente, en un entorno complejo y con dificultad de acceso a las fuentes de
financiacién es probable una consolidacién en el sector y la discontinuidad de bastantes

pequerias y medianas empresas promotoras.

Hay una demanda minima en Espana de vivienda de obra nueva que, independientemente del
ciclo economico en el que nos encontramos, podria tener una banda inferior entorno a unas
60.000 a 80.000 unidades. La situacién que se ha materializado de una posible recesién 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 compariias que pivoten
Su negocio en factores como la sostenibilidad y la transformacisn digital. En ambos aspectos, el
Grupo comenzé a trabajar hace afos, como pueden observar en detalle en sus respectivas
Memorias de Responsabilidad Social publicadas en su pagina web. Ademé&s 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.

Diversificacién y crecimiento: el Grupo, antes de la presentacion de la pandemia, aprobé 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, construccién de vivienda de
alquiler social, ... y se encuentra continuamente explorando alternativas tanto de crecimiento

organico como inorgéanico.

Ademés de las acciones lievadas a cabo para mitigar los diferentes riesgos, en el ejercicio 2020
se han llevado a cabo las siguientes operaciones como parte de la estrategia de diversificacion
y la no dependencia del cicio promotor / demanda y situacién macro:

o Adquisicién del 75% de Renta Garantizada, una de las compaiiias lideres en gestién
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 compafiia operativa a su linea de negocio de alquiler
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o Adquisicién 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.

Teniendo en cuenta todos Ios factores antes mencionados y considerando adicionalmente los descritos
en los apartados anteriores, los administradores consideran que la conclusién detallada en la Nota 2 sobre
aplicacién del principio de empresa en funcionamiento, sigue siendo vélida.

En este sentido, el Grupo considera relevante senalar que sus gastos operativos recurrentes o
estructurales (pago de néminas, seguros, alquiler de oficinas...) ascienden a un importe aproximado de
25 miliones 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 situacién creada con
la pandemia, el Grupo, manteniendo una gran disciplina y prudencia respecto a la liquidez interna, ha
desarrollado una estrategia de diversificacion que se ha materializado en ser la Ginica compaiia en Espafia
que cubre el 100% de toda la cadena de valor desde Ia compra del suelo y gestién urbanistica, hasta la

gestion de viviendas de terceros para el alquiler.

Por dltimo, resaltar que los Administradores y la Direccién del Grupo estan realizando una supervision
constante de la evolucién de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto

financieros como no financieros, que puedan producirse.

Hechos posteriores

A finales de enero de 2021 el Grupo ha suscrito un contrato de novacién con Deutsche Bank y J.P Morgan
sobre el contrato suscrito en abril de 2019 ampliandose el limite hasta un importe maximo de 133 millones
de euros siempre y cuando se realice del proyecto de fusién de Neinor Homes, S.A. con Quabit
Inmobiliaria, S.A., con un plazo de vencimiento inicial en diciembre de 2022, si bien podra ser prorrogado
parcialmente a discrecién del Grupo hasta diciembre de 2022 con un limite de 100 millones de euros y
aplicandose ligeros incrementos del tipo de interés aplicable, siempre y cuando se cumplan condiciones
similares a las previstas en la primera novacion (Nota 11).

El Administrador Unico de la Sociedad no tiene conocimiento de ningun hecho adicional que, desde la
fecha de cierre del gjercicio, 31 de diciembre de 2020, puede afectar de una manera sustancial a las
cuentas anuales cerradas a la fecha anteriormente citada.




INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Neinor Peninsula, S.L.U.

1. El Grupo: Estructura organizativa v funcionamiento

E! Grupo Neinor Homes se constituy6 en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en
el gjercicio 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 Kuixabank. La
citada compraventa (Operacion Lion) quedé perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015
mediante la transmision por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de ia
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 (*Transaccién”), se transfirié a
las sociedades de Neinor Homes, S.L.U. todo el personal que venia realizando las labores
de desarrollo y gestion del grupo inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos

necesarios para desemperiar |la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se transformé en Sociedad
Anénima (operacién formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de 2017 ante
la notario de Bilbao D.2 Raquel Ruiz Torres, con el namero 234 de su protocolo) de cara a su
admisién 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 autorizacién del Socio Unico de la

Sociedad el 6 de marzo de 2017.
La sociedad Neinor Homes durante el mes de septiembre del ejercicio en curso ha adquirido
una participacion 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 absorcién inversa por
parte de la filial en la que se ostentaba la totalidad de las acciones, Renta Garantizada,

SA).

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, S.A

Promociones
Nemor 1.

Nemor
Norte, S.L.U

Neinor
Peninsula, S.LU.

Pramocione
s Nemor 5.




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

A) Linea de negocio ‘Development”:

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

La cartera de suelo de la compaiiia esta formada por mas de 160 promociones con
més de 9.700 unidades edificables. Esta cartera est4 distribuida en cinco regiones
de actividad de la compania, que son: Madrid, Catalufia, Pais Vasco, Valencia y

Andalucia.

Esta cartera de suelo se ha originado tanto a través de la Transaccion descrita en la
Nota 1 de la memoria consolidada como de subsiguientes operaciones de
compraventa durante los afios 2015, 2016, 2017, 2018 ,2019 y 2020.

B) Linea de negocio “Rental”:

En febrero 2020, el Consejo de Administracién de la “Sociedad Dominante aprobb 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 préximos 5 afios. La apuesta por dicha linea de negocio se ha visto
consolidada a través de la adquisicién de Renta Garantizada, S.A. y de un anticipo

para la compra de Sardes Holco, S.L.U.

C) Linea de negocio “Servicing”:

Con fecha 14 de mayo de 2015, se firmé un contrato de administracién y gestion de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A.
con relacion a los activos inmobiliarios que siguen siendo propiedad de las
primeras. Este contrato de “servicing” tiene una duracién inicial de 7 afios, pudiendo

prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de 1 afo.

Como contraprestacién de este servicio, el Grupo Kutxabank abona una
remuneracion en funcion de la tipologia y volumen de activos gestionados, asi como
una remuneracion adicional variable a éxito aplicable por la comercializacién de los
mismos y por la ejecucién de determinadas actuaciones puntuales relativas a &stos.

D) Linea de negocio “Legacy”:

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

Esta cartera est4 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: Comisién de Auditoria y Control, Comision de Nombramientos y Retribuciones, y

Comisién de Inversiones inmobiliarias.
Durante 2020 se han reunido en ocho ocasiones.

Se detallan a continuacion 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 Ia Junta General de Accionistas.

b- Plan de negocio del 2020-2024.

¢- 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- Reeleccion de los auditores de cuentas.

g- Verificacion de la independencia de los auditores.

h- Reeleccién 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.

I-  Aplicacion del resuitado del 2019 y 2020.

m- Propuesta de reparto de dividendos.

n- Presentacion y revision metodologia de valoracién de activos.

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

p- Supervisién del Reglamento Interno de conducta.

g- Estrategia y andlisis de nuevas lineas de Negaocio.

r- Andlisis 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 evaluacién 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 financiacién y refinanciacion.

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

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

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

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

ff- Supervisién de! SCIIF.

gg- El informe de auditoria de Prevencion de Blanqueo de Capitales y Financiacion

del Terrorismo.
hh- Supervisién 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:

* Analisis y evaluacién de riesgos que afectan internamente y a las partes interesadas.

» Integracion de todos los entornos normativos y procesos de negocio.

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

Es un modelo basado en el analisis y la evaluacién de riesgos estratégicos de la compafia,
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 segun su impacto econémico,

reputacional y organizacional.

En la actualidad en el modelo, se integran todos los procesos de negocio de la compaifiia y
los diferentes ambitos normativos, entre otros, el SCIIF, prevencion de Ia 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

-
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Operaciones Vinculadas, Circular 3/2015 de la CNMYV.

El cuadro de mando del modelo integra:

¢ Los procesos y procedimientos que afectan a un entorno de cumplimiento normativo u

operacional.
s Los controles asignados a cada riesgo y cada entorno
* Qué riesgos mitiga o elimina cada control, a qué procesos afecta
* Quién es el responsable de cada control, de su supervisién y cuéndo se reporta.

La direccién 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.

2.  Evolucion de los negocios en el ejercicio a 31 de Diciembre de 2020

Durante el ejercicio 2020, Neinor Penfnsula ha alcanzado unas ventas de 14.085 miles de
euros.

En cuanto a la obra en curso, se continGia con las obras de la promecion Cantal Homes,
Torrent Homes y se ha comenzado en el 2020 la obra de la promocién Almogavar Homes.

Las principales ventas de producto terminado se ha concentrado en la promocion Alborada
Homes por importe de 6.997 miles de euros y el resto practicamente es liquidation. Destacar la
venta de un suelo en Usurbil por importe de 3.200 miles de euros.

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 2020 ha alcanzado (4.911) miles de euros

Situacién Financiera

El pasivo al 31 de diciembre de 2020 alcanza 78.825 miles de euros comparado con 79.318
miles de euros a 31 de diciembre de 2019.

El endeudamiento con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2020 es de 20.051 miles de
euros. A diciembre de 2019 era de 25.612 miles de euros. La disminucién se debe a la
amortizacion parcial del prestamo de Joaquin Lorenzo, a la cancelacién de Ila deuda de
Alborada por la entrega de la promocith y la cancelacién de la deuda asociada al suelo

vendido de Usurbil.

3. Cuestiones relativas al medioambiente y personal

Dada a la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes, la sociedad no tiene
responsabilidades, ni gastos , ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacidn financiera y los
resultados de la misma. Adicionalmente, la sociedad no tiene ninguna circunstancia
relacionada con derechos de emision de gases de efecto invernadero.

El numero medio de personas empleadas durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2020 y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, detaliado por categorias, es el

siguiente:
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Categorias 31.12.20 31.12.19
Titulados superiores 82 89
Titulados medios 22 12
|Total 104 101

4. _Liguidez y recursos de capital

En este afio 2020 Ia financiacidn de suelo y corporativa, de la Sociedad, asciende en balance
a un total de 20.051 miles de euros, principalmente con Grupo Kutxabank, Banco Santander y

Caixa bank.

5. _Principales Riesqos e incertidumbres

La Sociedad tiene elaborado su mapa de riesgos. Para ello, se ha analizado los
procedimientos de la organizacion, se ha identificado los posibles origenes de riesgo y se ha
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

Exposicién al riesgo de tipo de interés

La sociedad no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés.

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

Exposicién al riesgo de crédito

La sociedad 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 subrogacién 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, la sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio

Exposicion al riesgo de solvencia

La sociedad analiza de forma peri6dica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar
actualizando la provisién 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 exposicién al riesgo de tipo de cambio es poco significativa.

6. 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 la estados financieros de la sociedad susceptibles de influir




significativamente en la informacién financiera detallada en este informe, o que deban
destacarse por tener transcendencia significativa.

7. Informacién sobre la evolucién previsible de la entidad para el aiio 2021

Las grandes lineas de actuacion de la sociedad para 2021 se centran en:

Linea de negocio “Development”’

* Monitorizacién de las obras con las que se cerré diciembre 2020, mas la licitacion 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 ias 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 “Legacy”

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

= Los ingresos provinientes de esta desinversién se destinaran principaimente a financiar
la linea de negocio Development.

8. Actividades de I+D+i

Dadas las lineas de negocio de negocio de Neinor Peninsula, S.L., no existen actividades
relevantes de investigacion, desarrollo e innovacion.

9. Periodo medio de pago a Proveedores

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicios 2020 y 2019 segun la
Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la
morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias hasta la publicacién de la Ley
11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacion de la mencionada Ley y hasta ia
actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que
permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias). El periodo medio de pago
a proveedores de Neinor Peninsula durante el ejercicio a 31 de Diciembre de 2020 es de 48

dias.

10. Participaciones propias

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad no ha realizado transacciones con participaciones
propias.



FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO CERRADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2020

El Administrador Unico de Neinor Peninsula, S.L.U. ha formulado las presentes Cuentas Anuales
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, que incluyen el Balance
de Situacién, la Cuenta de Resultados, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado

de Flujos de Efectivo y la Memoria.

Todo ello de conformidad con lo dispuesto en los Estatutos de la Sociedad y en la legislacion

vigente. A
Madrid, a 24 de febrero de 2021 ﬁh’Es
',' —

Y

D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga

Administrador Unico



