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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Reyal Urbis, S.A., (En liquidacidn):

Hemos auditado las cuentas anuales de Reyal Urbis, S.A., (En liquidacion), (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 opinién, 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 informacion financiera que resulta de
aplicacion {que se identifica en las notas 2.1y 2.3 de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacidn
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
seglin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinion.
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Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Llamamos la atencidn sobre la Notas 1.2 y 2.9 de las cuentas anuales que describen la situacién
de liquidacién actual de la Sociedad mediante la inicial solicitud del concurso voluntario de
acreedores con fecha 19 de febrero de 2013 ante la falta de acuerdo de la totalidad de sus
acreedores, posterior finalizacidn de la fase comin en fecha 13 de enero de 2015 mediante auto
del Juzgado Mercantil n26 de Madrid, y, finalmente, la apertura de la fase de liquidacidn con fecha
1 de septiembre de 2017 mediante notificacion del Juzgado Mercantil n26 de Madrid,
suspendiendo a los Administradores Sociales en sus facultades y siendo las mismas asumidas por
los Liquidadores. Posteriormente, con fecha 6 de marzo de 2018 se dict6 auto aprobando el plan
de liquidacion formulado por los Liquidadores de la Sociedad cuya ejecucién fue suspendida con
fecha 30 de enero de 2019 por la Audiencia Provincial Civil de Madrid hasta la resolucion de las
alegaciones realizadas por determinados acreedores. El mencionado plan de liquidacién fue
reanudado con fecha 2 de junio de 2020, toda vez que la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicté
sentencia firme estimando, parcialmente, los recursos de apelacion interpuestos por varios
acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de 2018.

En base a estas circunstancias, los Liquidadores han formulado las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 de acuerdo con lo establecido en la Resolucién de 18 de
octubre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco de
informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacion del principio de empresa en
funcionamiento, habida cuenta de la situacién de liquidacién de la Sociedad.

Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mds 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 estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.



Valoracién de activos inmobiliarios

Descripcién

La Sociedad posee una cartera de suelos y
promociones de viviendas, asi como de
inversiones inmobiliarias situadas en
territorio nacional, cuyo valor neto en libros
al 31 de diciembre de 2020 asciende a
641.471 miles de euros y 108.453 miles de
euros, respectivamente.

Tal y como se indica en las Notas 5.4y 5.7,
estos activos inmobiliarios se han valorado a
valor liquidativo, siendo aquel que se podria
obtener de su disposicién, utilizando en
determinados casos a terceros ajenos a la
entidad como expertos, asi como la
informacién disponible en las ofertas
recibidas en el proceso de liquidacién en
curso y el conocimiento del mercado de la
Direccidn y los Liquidadores de la Sociedad
para la determinacién del mismo.

La valoracién de los activos inmobiliarios
constituye uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria dado que el
método de valoracidn aplicado a estos
activos requiere de la realizacion de
estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa, acentuada por la
actual situacion de la pandemia generada
por el COVID-19 y su posible impacto en el
mercado inmobiliario.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidn de los
informes de valoracion de los expertos
contratados por la entidad para la valoracién
de determinados activos inmobiliarios,
evaluando la competencia, capacidad y
objetividad de los mismos, asi como la
adecuacion de su trabajo para que sea
utilizada como evidencia de auditoria.

En este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos internos en valoracién
hemos, por un lado, analizado y concluido
sobre la razonabilidad de las estimaciones
realizadas con base en la metodologia de
valoracion utilizada por los expertos
contratados por la Direccién de la Sociedad
sobre una muestra representativa del
portfolio de activos inmobiliarios de la
Sociedad, y, por otro lado, desarrollado una
expectativa sobre |a totalidad del portfolio
de los mismos, tomando en consideracion la
informacion disponible de la industria y las
transacciones de activos similares.

| Asimismo, hemos evaluado conjuntamente
' con nuestros expertos internos las hipotesis
clave mas sensibles a cambios.

Adicionalmente, sobre una muestra de los
activos inmobiliarios explotados en régimen
de arrendamiento hemos desarrollado una
expectativa teniendo en consideracién
determinados factores clave tales como;

‘ tasas de ocupacion, ingresos netos futuros

| de cada propiedad en base a los contratos

| de arrendamiento vigentes, informacién
histérica disponible y estudios de mercado.
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Valoracién de activos inmobiliarios

Descripcion Procedimientos aplicados en la auditoria

En este sentido, dado el caracter incierto Por Gltimo, nuestros procedimientos de

que tiene cualquier informacién basada en auditoria han incluido, entre otros, la lectura
expectativas futuras, podrian producirse y comprensiéon de la documentacién
diferencias entre los resultados proyectados relacionada con la aprobacion del Plan de
utilizados en dichas valoraciones y los Liquidacién y la situacién actual de la
valores finales de liquidacidn, que podrian ejecucidn de dicho Plan, a fin de obtener
afectar al valor de realizacidn de los activos, ‘ junto con la Direccidn de la Sociedad una
que no son susceptibles de cuantificacion adecuada comprensién del proceso
objetiva, en el contexto del proceso de establecido con relacién a la liquidacién de
liquidacion descrito en la Nota 1.2. los activos, y su efecto en la estimacion de la

valoracion de los activos inmobiliarios.

Por ultimo, hemos verificado que las cuentas
anuales adjuntas incluyen, en las Notas 1.2,
5.4,5.7,8y 12, los desgloses de informacion
relacionados que requiere el marco de
informacion financiera aplicable

Otras cuestiones

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2019 fueron auditadas por otro auditor, el cual expresé una opinidn favorable el 31
de julio de 2020.

Otra informacion: Informe de gestién

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

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestidn, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre Ia
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como 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.
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Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestiéon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los Liquidadores son responsables 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 los Liquidadores tienen 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
Espaia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

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

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:

¢ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusién del control interno.

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacidn revelada por los Liquidadores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Liquidadores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacidn revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o
condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento.

Si la utilizacion del principio de empresa en funcionamiento no es adecuada teniendo en
cuenta las circunstancias, concluimos si el principio alternativo es aceptable. Si el citado
principio alternativo es adecuado, concluimos si la informacién revelada acerca del principio
contable utilizado en la preparacién de las cuentas anuales es adecuada.



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

Nos comunicamos con los Liquidadores de la entidad en relacion 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 a los Liquidadores 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 pablicamente la cuestion.



Reyal Urbis, S.A.
(En liquidacién)

Cuentas Anuales
correspondientes al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020

e Informe de Gestién
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REYAL URBIS, S.A. (En liquidacion)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2020
{Miles de Eures)

Notas de la | Ejercicio | Ejercicio
Memoria 2020 2019

OPERACIONES CONTINUADAS
importe neto de la cifra de negocios 19.4 13.000 31.208
Ventas 5847 18.483]
Ingresos por arrendamientos y prestacion de servicios 8.153 12.725]
Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacién {291} {10.588)
Aprovisionamientos {18.748) {8.4886)
Consumo de mercaderias i9.2 (7230 (8.486)
Deterioro de mercaderias, materias primas y ofros aprovisionamientos 12 (11.518) -
Otros ingresos de explotacién 355 308
ingresos accesorios y otros de gestion corriente 355 3o8
{Gastos de personal 193 {2.072) {2.023)
Sueldos, salarios y asimilados {1.726) (1.714)
Cargas sociales (348) (309)
Otros gastos de explotacién {2.720) (2.585)
Servicios exteriores (2.674) (2 R37)
Tributos 73) {13)
Pérdidas, detenonn y vanaciin de provisiones por operaciones comerciales 13 49 6
Otros gastos de gestidn camente (22) (84)
Amortizacion del inmovilizado 6,7y8 {4.518) {4.613)
Otros resultados 222 (4]
RESULTADO DE EXPLOTACION {14.770)| 2308
Ingresos financieros 19.4 935 6.591
De valores negoecisbles y olros nstrumentos financisrns 885| 6591
Gastos financieros 19.4 {152.642)) (150.3%0)
Par deudas con enieros (152 642)| (150390}
Deteriore y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 10 {6.215)/ (658)
RESULTADO FINAMCIERD (157.872)| (144.457)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {172.642)]  {141.549)
Impuestos sobre beneficios 18 - - |
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {172.642)]  [141.848)]
RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDA} (172542)  (141.649)

Las Notas 1 a 23 descritas en ks Memona adjunta forman pane de la cusenta de pérdidas y ganancias comespondienis al sfercicio 2020




REYAL URBIS, S.A. (En liquidacion)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2020
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Miles de Euros)
Ejercicio Ejercicio
2020 2019
RESULTADC DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (l) {172.542) {141.6489)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO {ll) 5 .
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS (HI) 4 -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1+#+II) {172.642) {141.649)

Las Notas 1 a 23 descritas en la Memoria forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos cormrespondiente al gjercicio 2020
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REYAL URBIS, S.A. (En liquidacion)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIC 2020

(iiles de Euros)

Netas de la| Ejercicic | Ejercicio
Memoria 2020 2019
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I} (1.510) 18.278
Resultado del ejercicio antes de impuestos {172.642)| {141.549)
Ajustas al resuitado: 173.857 149.064

- Amertizacitn del inmovilizado 6,7y8 4516 4813

-Comrecciones valorativas por deterioro de existencias 12 11.518 -

- Correcciones valorativas por deterioro de operaciones comeciales 13 {49) (6)

- Ingresos financieros 19.4 (985) (6.591)

- Gastos financieros 194 152.642 150.3¢0

- Variacitn de valor razonable en instrumentos financieros 10 8215 658
Cambios en ef capital corrients {3.552) 10.831

- Existencias 13 722 11.051

- Deudores y otras cuentas a cobrar 13 1.312 (517)

- Acreedores y otras cuentas a pagar (5.586) 330

- Otros activos ¥ pasivos no Comentes - (33)
Orros flujos de efestive de las actividades de explotacion 827 33

- Pagos de infereses - -

- Cobro de intereses 827 -

- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios - 33
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {If} {1) 4
RESULTADO DE EXPLOTACION
Pagos por inversiones 1) {457)

- Immovihiz ado matenial 7 - (22))

- Otros activos financieros 10 {1) {435)
Cobros por desinversiones - 453

- Ofros activos - 453
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS AC TIVIDADES DE FINANCIACION (fil) 6 {10514
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 8 {10.514)

- Emision de otras deudas |

- Gevalucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito / subrogaciones de deuda 17 - (10 514)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {I+1I+llI+IV) {1.508) 7.761
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 14 46.979 33.218
Efecinm o eguivalentes al final del gfercicio 14 45 474 46979

Las MNotas 1 a 23 descritas 2n |3 Memoria adjunta forman pane integrante del estado de fiujos de efectivo correspondiente al mjercicio 2020




Reyal Urbis, S.A. (En liquidacién)

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2020

1.- Iinformacion corporativa

1.1 Actividad de la empresa

Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacién) (en adelante, la Sociedad) inicié su actividad empresarial con fecha 7 de
marzo de 1970 bajo la denominacion social de Construcciones Reyal S.A. Con fecha 4 de diciembre de 2006 se
otorgd la escritura de fusion por absorcién de Construcciones Reyal, S.A. (Sociedad Absorbente) y sus
Sociedades Dependientes, Yalqui, S.A. (Unipersonal), Mar y Ciudades de Levante, S.L. (Unipersonal) y Las
Dehesas de Guadalajara, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas). Dicha fusion por absorcion se produjo a
través de la disolucion sin liquidacién de las Sociedades Absorbidas, traspasandose en bloque a la Sociedad
Absorbente la totalidad de sus respectivos patrimonios, sin que se produjera ninglin aumento de capital en
Construcciones Reyal, S.A., al ser titular de la totalidad de las participaciones sociales y acciones en que se
dividia el capital social de las Sociedades Absorbidas.

Los datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por las Sociedades Absorbidas se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgd la escritura de fusién por absorcion de Construcciones Reyal, S.A.
(Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente, Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida). Dicha fusién
por absorcién se produjo a través de la disolucion sin liquidacion de la Sociedad Absorbida, traspasandose en
bloque a la Sociedad Absarbente la totalidad de su patrimonio.

Los datos relativos a dicha fusion, asi como los beneficios fiscales aportados por la Sociedad Absorbida se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2007. Como consecuencia de la fusion por absorcion en el
ejercicio 2007 de Construcciones Reyal S.A. (Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria
Urbis S.A. (Sociedad Absorbida), la Junta General de Accionistas aprobo el cambio de denominacion social de
Construcciones Reyal S.A. por la actual de Reyal Urbis S.A. Su domicilio social se encuentra en la calle Ayala,
namero 3 de Madrid.

Su objeto social consiste, fundamentalmente, en:
1. La promocién urbanistica e inmobiliaria en general.

2. La adquisicién, tenencia, explotacion, venta y arrendamiento de toda clase de fincas risticas y urbanas, asi
como la construccion de estas Gltimas.

Estas actividades pueden ser desarrolladas por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras
formas admitidas en derecho, como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o
analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y/o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medioambientales. P

Como se describe en la Nota 10, la Sociedad posee participaciones en sociedades dependientes y asoci d S,
siendo la cabecera de un grupo de sociedades dependientes que forman el Grupo Reyal Urbis, y de acuer m




la legislacion vigente, estd obligada a formular separadamente cuentas consolidadas. Dichas cuentas
consolidadas han sido elaboradas aplicando las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas
por la Unién Europea (NIIF-UE). Las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2020 han sido
formuladas por los Liquidadores, en fecha 22 de junio de 2021. Las cuentas anuales individuales y consolidadas
del ejercicio 2019 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacién)
celebrada el 24 de septiembre de 2020 y depositadas en el Registro Mercantil.

1.2 Situacion concursal / liquidacién de la Sociedad

Con fecha 23 de octubre de 2012 la Sociedad comunicd en un hecho relevante a la Comision Nacional del
Mercado de Valores el acuerdo del Consejo de Administracion para llevar a cabo las actuaciones necesarias
para alcanzar un acuerdo de refinanciacién o, subsidiariamente, para obtener adhesiones a una propuesta
anticipada de convenio en los términos previstos en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal
(Ley Concursal). Finalmente, el 19 de febrero de 2013, ante la falta de acuerdo con la totalidad de sus
acreedores, la Sociedad solicité concurso voluntario de acreedores que fue oficialmente declarado el 4 de marzo
de 2013. A tal efecto se nombré a los Administradores Concursales para intervenir la Sociedad sin perder la
Administracién Social las funciones de administracién y de disposicion de su patrimonio.

En este contexto, con fecha 24 de noviembre de 2014, cumpliendo con lo requerido por el Juzgado de lo
Mercantil n® 6 de Madrid, la Administracién Concursal presenté los textos definitivos (determinacion definitiva de
las masas activa y pasiva, asi comao el listado definitivo de los acreedores). En dichos escritos se fijaba la masa
activa de la Sociedad en 1.474.367 miles de euros y la masa pasiva por créditos de privilegio especial y general,
créditos ordinarios y créditos subordinados en 3.978.171 miles de euros, considerando incluidos los pasivos
contingentes por los mismos conceptos.

Con fecha de 13 de enero de 2015 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid, mediante auto, declard la
finalizacién de la fase comd(n y la apertura de la fase de convenio por lo que los Administradores de la
Sociedad, dieron traslado a los acreedores de su propuesta de convenio acompaiiada por los preceptivos “Plan
de viabilidad” y “Plan de pagos”, en los que los Administradores tuvieron en consideracién la evolucion del
patrimonio neto y los recursos que se preveian obtener de la actividad de la Sociedad, la reduccién del pasivo
concursal mediante una quita y la flexibilidad y el margen de maniobra proporcionado por la espera.

En este contexto, con fecha de 6 de marzo de 2015, la Sociedad recibid respuesta del Juzgado de lo Mercantil
n® 6 de Madrid, solicitando la subsanacion de determinados puntos incluidos en la propuesta de convenio
presentada en el mes de febrero asi como la aportacién de informacion adicional de detalle de aspectos
contemplados en la misma. En relacion con las citadas solicitudes de modificacién e informacién adicional, la
Sociedad remitié contestacién para subsanar los aspectos solicitados, excepto a la no aplicabilidad del articulo
121.4, arrastre de acreedores en caso de mayoria superior al 75% en el caso del crédito sindicado comunicado
por el referido Juzgado en su documento de subsanacion.

En su lugar la Sociedad presenté recurso de reposicion contra el auto en lo relativo a la aplicacion del arrastre
de la financiacion sindicada citado anteriormente al entender correcta, junto con la opinién de sus asesores
legales, la aplicabilidad del citado arrastre y en consecuencia la aplicacion del articulo 121.4 de la Ley
Concursal. Este recurso fue desestimado mediante Auto del Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid, de fecha 21
de septiembre de 2015, inadmitiendo a tramite el convenio de acreedores presentado por los Administradores de
la Sociedad y dando opcion a presentar recurso de apelacion ante la Audiencia Provincial de Madrid.

La Sociedad presenté con fecha 4 de diciembre de 2015 el citado recurso de apelacién contra el auto de
inadmision a tramite de la propuesta de convenio. El 17 de noviembre de 2016 la Sociedad recibié notificacion
del fallo de la Audiencia Provincial de Madrid, que desestimaba por incurrir en causa de inadmisién el recurso de
apelacion presentado y acordaba que se concediera a la Sociedad la posibilidad de presentar recurso de
reposicion ante el auto de inadmisién del convenio de fecha 21 de septiembre de 2015. En este sentido, la
Sociedad procedid a presentar el citado recurso de reposicion con fecha 19 de enero de 2017, solicitando,
adicionalmente, la posibilidad de adaptar el Plan de Viabilidad y el Plan de Pagos que fue presentado sobre la
base de los datos de las cuentas anuales del ejercicio 2014 a las circunstancias actuales.

Con fecha 30 de marzo de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid dicté Auto por el que se estimaba
parcialmente el recurso de reposicién interpuesto por la Sociedad con fecha 19 de enero de 2017 y disponia lo
siguiente:

- Se admitia a trdmite la Propuesta de convenio presentada por la Sociedad en febrero de 2015, si bien nG/
podia revocarse ni modificarse. /7




- Se acordaba la tramitacion escrita del convenio, sefialando como fecha limite para la presentacion de
adhesiones o para formalizar votos en contra, ambos respecto de la Gnica propuesta admitida, el dia 31 de
mayo de 2017.

- Se admitia la interpretacién de la Sociedad en relacion al articulo 121.4 de la Ley Concursal, por lo que,
alcanzada la mayoria necesaria interna del sindicado para conformar voluntad negocial, todo el pasivo afecto
al sindicado se entenderia que en su totalidad vota a favor y a todo él se extenderian los efectos del
convenio; sin perjuicio de computar las adhesiones individuales en caso de no alcanzarse aquella mayoria
interna necesaria para vincular al disidente o ausente sindicado.

Con fecha 23 de junio de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid dicté Decreto por el que se proclamaba
el resultado de la votacion de la Propuesta de Convenio presentada por la Sociedad, resultando que las
adhesiones recibidas no habian alcanzado la mayoria legalmente exigida para su aprobacion.

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notifico a Reyal Urbis, S.A. la
apertura de la fase de liquidacién, suspendiendo durante la fase de liquidacién a los Administradores Sociales en
las facultades de administracion y disposicion que seran integramente asumidas por los Administradores
Concursales (en adelante, “Liquidadores”), procediendo al cese y sustitucion de aquellos. Con fecha 26 de
octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su propuesta de Plan de Liquidacion.

El Plan de Liquidacién propone un plan de realizacion de los bienes de la Sociedad diferenciando entre bienes
libres de cargas y con cargas, y entre estos Ultimos, entre bienes y derechos afectos al pago de créditos con
privilegio especial con carga bilateral o sindicada, mediante los siguientes procedimientos y plazos:

- En el caso de los bienes libres de cargas, se propone la realizacion de los bienes inicialmente mediante la
venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta, mediante subasta
publica extrajudicial.

- En el caso de los bienes con cargas bilaterales, se propone un plazo de dos meses desde la aprobacion del
Plan para alcanzar un acuerdo con los acreedores privilegiados, tras el cual se propone la realizacion de los
bienes mediante |la venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta,
mediante subasta publica extrajudicial protocolizada por notario.

- En el caso de los bienes con carga sindicada, se propone un plazo de un mes desde la aprobacion del Plan
para alcanzar un acuerdo con el acreedor sindicado, tras el cual se propone la realizacion de los bienes
mediante la venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta,
mediante subasta publica extrajudicial protocolizada por notario.

Con fecha 6 de marzo de 2018 se dictdé auto aprobando el Plan de Liquidacion por parte del Juzgado de lo
Mercantil N° 6 de Madrid recogiendo determinadas alegaciones efectuadas por acreedores en el periodo habil a
tal efecto.

Con fecha 30 de enero de 2019, la Audiencia Provincial Civil de Madrid Seccién Vigesimoctava acordd la
suspension de la ejecucién del Plan de Liquidacion formulado por los Liquidadores de la Sociedad, hasta en
tanto se resuelvan los recursos de apelacion presentados contra el auto de aprobacién de aquel Plan por parte
de varios acreedores.

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacién interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo
de 2018 del Juzgado de los Mercantil N°6 de Madrid, por el que se aprob6 el Plan de Liquidacién formulado por
los Liquidadores de la Sociedad. La sentencia revoca parcialmente dicha resolucién, para realizar
exclusivamente, con mantenimiento de todos los demas, los dos siguientes pronunciamientos:

- En el caso de créditos privilegiados especiales que respondan al otorgamiento de un préstamo
sindicado, serd necesario obtener el 100% del pasivo vigente de dicho préstamo para manifestar el
consentimiento respecto de determinados actos de liquidacién de los bienes gravados con garantia real
a favor de aquel préstamo, en los supuestos recogidos legalmente.

- Se acuerda excluir del Plan de Liquidacién la prevision que impide realizar ofertas en el sistema de
venta directa o licitaciones en el de subasta, a los acreedores privilegiados especiales cuyos créditos
provengan de préstamo sindicado respectoc de los bienes sujetos a garantia real a favor de ese
préstamo.

Los Liquidadores de la Sociedad estiman que esta sentencia no tiene efectos significativos en el proceso de
liquidacion, que ha sido reanudado una vez lo ha decretado el Juzgado de lo Mercantil n® 6 de Madrid.

En este contexto, los Liquidadores de la Sociedad deben formular las presentes cuentas anuales teniendo 3/&,
consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efi
significativo en el patrimonio, la situacién financiera y los resultados del ejercicio, a excepcion del principic/de




empresa en funcionamiento. En consecuencia, se han aplicado los principios de empresa en liquidacién
establecidos por la Resolucién de 18 de octubre de 2013 del ICAC, sobre el marco de informacién financiera
cuando no resulta adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 2.9).

2.- Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1 Marco normativo de informacién financiera
El marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién a la Sociedad es el establecido en:
a) Cadigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el
Real Decreto 602/2016, y sus Adaptaciones sectoriales, en concreto la relativa a empresas inmobiliarias.

c) La Resolucién del 18 de octubre de 2013 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco
de informacion financiera cuando no resulta de aplicacion del principio de empresa en funcionamiento,
habida cuenta de la situacion descrita en Ia Nota 1.2.

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

e) El resto de la normativa contable espariola que resulta de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el R.D. 15614/2007 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y la Orden Ministerial de
28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a
las empresas inmobiliarias y el Real Decreto 1564/1989 de 22 de diciembre y modificaciones posteriores, asi
como con la Resolucién de 18 de octubre de 2013, del ICAC, sobre el marco de informacion financiera cuando
no resulta adecuada la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el
patrimonio neto y de los flujos de efectivo de la Sociedad que se han producido en el ejercicio. En este sentido,
habida cuenta de la situacién de liquidacién de la Sociedad, se han aplicado las normas de valoracién mas
adecuadas para reflejar la imagen fiel de las operaciones tendentes a realizar el activo, cancelar las deudas y,
en su caso, repartir el patrimonio resultante, suministrando en la memoria de estas cuentas anuales toda la
informacién significativa sobre los criterios aplicados.

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 5.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la presente memoria) se
presentan en miles de euros (excepto que se indique lo contrario), siendo el euro la moneda funcional de la
Sociedad.

23 Principios contables

Los Liquidadores han 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, a
excepcion del principio de empresa en funcionamiento al no considerarse su aplicacion adecuada debido al
proceso de liquidacion en curso de la Sociedad (véase Nota 1.2). Por ello, se han considerado las precisiones y
reglas especiales indicadas a continuacion:

(1) Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos, mantenidos para la venta:

a. Los elementos del inmovilizado material, las inversiones inmobiliarias y el inmovilizado intangiblg’

clasificados a este epigrafe no se amortizan, cuando se cumplan los requisitos previstos para ello ery

marco general de informacion financiera, sin perjuicio de la obligacion de contabilizar la correspond
correccion valorativa por deterioro.
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b. Para determinar las correcciones de valor por deterioro de estos activos, el importe recuperable se
calcula tomando como referencia su valor de Ilqwdamon o el valor de hquudacmn de la unldad
generadora de efectivo de la que forman parte.

No obstante, en primer lugar, la Sociedad evalia si procede seguir manteniendo la agrupacion de
activos en unidades generadoras de efectivo o si por el contrario la situacion de liquidacion forzada en
que se encuentra exige evaluar el importe recuperable elemento a elemento.

c. Se entiende por grupo enajenable de elementos mantenidos para la venta; el conjunto de activos-y
pasivos directamente asociados de los que se va a disponer de forma conjunta, como grupo, en una
unica transaccion. Podra formar parte de un grupo enajenable cualquier activo y pasivo asociado de la
empresa, aun cuando no cumpla la definicion de activo no corriente, siempre que se-vayan a enajenar
de forma conjunta.

Para la valoracion de los grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta se aplican las
reglas incluidas en las letras anteriores, y las previstas en los apartados siguientes. Una vez efectuada
esta valoracion, el grupo de elementos de forma conjunta se valora por el menor importe entre su valor
contable y su valor de liquidacion. En caso de que proceda registrar en este grupo de elementos
valorados de forma conjunta una correccién valorativa por deterioro del valor, se reduce el valor
contable de los activos no corrientes del grupo siguiendo el criterio de reparto establecido en el marco
general de informacion financiera.

A la fecha de emisidn de estas cuentas anuales no se han identificado activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos mantenidos para la venta, de acuerdo al andlisis del detalle del Plan de
Liguidacién propuesto por los Liquidadores al Juzgado (véase Nota 1.2).

(2) Inmovilizado intangible, inmovilizado material e inversiones inmobiliarias:

Se valoran a 31 de diciembre de 2020 por el menor entre su valor contable y su valor de liquidacion,
entendiendo como el valor de liquidacién el valor que se puede obtener por la venta del activo u otra forma de
disposicién del mismo minorado en los costes necesarios para llevarla a cabo; esto es, el valor liquidativo menos
los costes de venta, considerando tanto las caracteristicas del mismo como la situacién de liquidacién de la
Sociedad (véase Notas 1.2y 2.9).

(3) Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

Para determinar las correcciones de valor por deterioro, el importe recuperable se calculara tomando como
referencia el valor de liquidacién de los activos de las mismas.

(4) Existencias:

La Sociedad valora sus existencias cuando no es aplicable el principio de empresa en funcionamiento de
acuerdo a los criterios generales por su valor de coste, o el valor neto realizable, el menor de los dos. En la
estimacion del valor neto realizable se considera el valor de liquidacion de las existencias, entendido como el
valor liquidativo menos los costes de venta considerando la situacién especifica de las existencias de la
Sociedad.

(5) Deudas contabilizadas a coste amortizado:

La apertura del proceso de liquidacion produjo el vencimiento anticipado de los créditos concursales aplazados y
la conversion en dinero de aquellos que consistan en otras prestaciones. La deuda se contabilizé por su valor de
reembolso y luce en el pasivo corriente del balance. La Sociedad continia reconociendo los intereses
remuneratorios aplicando el criterio del coste amortizado, en los términos indicados en el marco general de
informacién financiera, o en su caso, contabilizara los correspondientes intereses moratorios.

Sin perjuicio de lo anterior, teniendo en cuenta que ya se ha producido la apertura de la fase de liquidacion de la
Sociedad, de acuerdo a la legislacion vigente, sus deudas pasarian a declararse vencidas y exigibles, en el caso
de gue no lo estuvieran ya.

(6) Impuesto sobre beneficios:

Cuando no resulta de aplicacién el principio de empresa en funcionamiento, la Sociedad da de baja los activgs
por impuesto diferido, salvo que resulte probable la disposicion de ganancias fiscales en la liquidacion que
permitan su aplicacion. En particular, el requisito de probabilidad se entendera cumplido cuando la Socieddd
tenga pasivos por impuestos diferidos (asimilables a estos efectos a las ganancias fiscales) con los q




compensar los activos, salvo que el plazo de reversiéon del citado pasivo supere el plazo previsto por la
legislacion fiscal para poder aplicar los activos.

(7) Ingresos y gastos de las operaciones pendientes:

El conjunto de las operaciones de trafico que la Sociedad tuviera que concluir y, en general, el reconocimiento
de los ingresos, gastos de personal y servicios exteriores en los que incurra, siguen contabilizandose aplicando
el principio de devengo y las politicas contables contenidas en el marco general de informacién financiera.

(8) Provisiones y contingencias:

La quiebra del principio de empresa en funcionamiento puede ser relevante a los efectos del reconocimiento de
provisiones cuando el anuncio de la empresa origine el nacimiento de una obligacion presente, por ejemplo,
como consecuencia de la rescisidbn de un contrato de arrendamiento o de los compromisos derivados con los
trabajadores a raiz de los acuerdos suscritos o la legislacion laboral vigente. La compensacion a recibir de un
tercero en el momento de liquidar la obligacién se contabiliza de acuerdo con los criterios recogidos en el marco
general de informacion financiera.

(9) Subvenciones, donaciones y legados:

Si la situacién de liquidacién origina el nacimiento de la obligacion de reintegro de las subvenciones, la Sociedad
reconoce un pasivo por el importe a reintegrar, con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias. Cualquier
diferencia entre ambos importes se contabiliza como un gasto de explotacién en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

(10) Retribuciones a largo plazo al personal:

Cuando el compromiso a largo plazo con los trabajadores se instrumente a través de un plan de pensiones, la
provision que proceda al cierre de cada ejercicio, de acuerdo con el marco general de informacion financiera, se
mantiene registrada en el balance hasta que tenga lugar la extincion del promotor. El resultado de una
modificacién de los compromisos a largo plazo asumidos con el personal, con motivo de la pérdida de derechos
de los trabajadores, se reconoce de forma simultanea a la obligacion que surja con aquellos a raiz de la
liquidacion de la Sociedad. No existen compromisos a largo plazo con los trabajadores instrumentados a través
de planes de pensiones.

(11) Instrumentos financieros derivados y coberturas contables:

La Sociedad reevalia cuando no es aplicable el principio de empresa en funcionamiento las relaciones de
cobertura designadas y la efectividad de las mismas en base a las nuevas circunstancias. Una vez reevaluadas
las relaciones de cobertura y su efectividad, las mismas se contabilizan segin las normas generales si cumplen
los criterios contables establecidos y siguen siendo efectivos para compensar los cambios del valor liquidativo o
de los flujos de efectivo de la partida cubierta.

(12) Normas de elaboracién de las cuentas anuales de la empresa en «liquidacion»

Asimismo, aunque la Sociedad siga el marco general de informacion financiera, en caso de que no resulte
adecuada la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento, éste aplica las normas de elaboracion de las
cuentas anuales del marco general de informacion financiera, considerando las siguientes precisiones y reglas
especiales:

Las cuentas anuales se elaboraran con una periodicidad de doce meses, salvo que la liquidacién no se
prolongue por un plazo superior al previsto para su aprobacion. En tal caso, o cuando acordada la disoluciéon
en un ejercicio o la apertura de la fase de liquidaciéon en un procedimiento concursal las operaciones de
liquidacién concluyan antes del cierre de ese mismo ejercicio, no se formularan las cuentas anuales sin
perjuicio de las restantes obligaciones de informacién que pudieran venir impuestas por la legislacion
mercantil.

La Sociedad en liquidacién, al no existir una prevision estatutaria 0 acuerde social en contrario, conserva la
periadificacion contable ordinaria. Es decir, cierra sus cuentas anuales en la misma fecha de cierre, prevista
en la Ley o en los estatutos, que la existentes antes de que se produjera el hecho o acuerdo de disolucién.
Por lo tanto, la existencia de una causa de disolucion, legal o voluntaria, no determina un cierre anticipado ni
obliga a formular cuentas anuales a esa misma fecha. /
\
La aplicacién del marco de informacién financiera, cuando no resulta adecuada la aplicacion del principio d [
empresa en funcionamiento, no origina la obligacion de adaptar la informacién comparativa del ejercicio
anterior, que fue formulada en su momento aplicando el principio de empresa en funcionamiento. \
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iv.  La clasificacion en el balance entre partidas corrientes y no corrientes se realiza de acuerdo con los criterios
del marco general de informacién financiera, salvo los previstos en materia de activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos mantenidos para la venta. Por lo tanto, los elementos del inmovilizado intangible,
inmovilizado material e inversiones inmobiliarias no se reclasifican al activo corriente.

v. Cuenta de pérdidas y ganancias. No seran de aplicacion los criterios sobre “operaciones interrumpidas”.

vi. La elaboracion del estado de cambios en el patrimonio rieto se realiza de aciierdo con los criterios dél marco
general de informacién financiera.

vii. Los flujos de efectivo que se produzcan durante la liquidacion de la Sociedad se muestran de acuerdo a los
criterios del marco general de informacién financiera. En consecuencia, la liquidacién de los activos
relacionados con las actividades que constituian la principal fuente de ingresos de la Sociedad, se clasifican
como flujos de las operaciones de explotacion, y las operaciones de liquidacién de los activos no corrientes
mantenidos para la venta como flujos procedentes de las operaciones de inversion. Los flujos por enajenar
grupos enajenables mantenidos para la venta se presentaran conforme a los criterios generales y, en su
caso, su calificacién como operacion interrumpida.

vii. La memoria se ajusta al contenido previsto en el marco general de informacion financiera. No obstante, en
aquellos casos en que la informacién que se solicite no sea significativa, a la vista del escenario de
liquidacion en que se encuentra la Sociedad, no se cumplimentan los apartados correspondientes.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacioén de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones basadas en hipétesis realizadas
por la Direccion, ratificadas posteriormente por los Liquidadores de la Sociedad para valorar algunos de los
activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas
estimaciones se refieren a:

e La no aplicacién del principio de empresa en funcionamiento. En base a los hechos detallados en la Nota
1.2, habiéndose aplicado las precisiones y reglas especiales a la normativa contable aplicable, descritas en
la Nota 2.3, los Liquidadores de la Sociedad han formulado las presentes cuentas anuales considerando que
no resulta adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

¢ La vida dtil de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véase Notas 5.1, 5.2 y 5.3).

o La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Notas 5.4y 5.7).

« El valor liquidativo de determinados activos no cotizados, en particular los activos inmobiliarios (véase Notas
8y12).

e La gestion de riesgos financieros y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 10.5).

e El impacto del entorno actual de los mercados financieros en los estados financieros (véase Nota 10.5).

e El valor liquidativo de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.6).

¢ La evaluacion de posibles pérdidas por insolvencias de deudores comerciales y otras partidas a cobrar
(véase Nota 13).

¢ Elimporte de determinadas provisiones (véase Notas 5.10 y 16).
* La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido (véase Notas 5.8 y 18.5).

e La estimacién del gasto financiero registrado por aplicacion del método de tipo de interés efectivo (véase
Nota 19.4).

En relacién con la estimacion del valor liquidativo de los activos inmobiliarios, la Sociedad ha solicitado a
valoradores externos independientes un estudio para determinados activos representativos o que en base a su
conocimiento pudieran tener riesgo de deterioro, sobre el posible impacto de actualizar los valores de dichos
elementos a 31 de diciembre de 2020. Los Liquidadores de la Sociedad han revisado el valor de los activos
inmobiliarios en base a estas valoraciones de los expertos independientes y en base a la informacion disponible
por las ofertas recibidas en el proceso de liquidacion en curso, asi como de la informacién y conocimiento del
mercado disponible.

Los Liguidadores de la Sociedad han considerado que los valores registrados de los activos inmobiliarios en
base a los criterios anteriormente descritos se aproximan a su valor neto recuperable, considerando que no se |
contempla la venta forzada de dichos activos, sino el mantenimiento de los mismos durante un periodo que se
espera que podria ser superior al afio y siempre con el objetivo de obtener unos precms minimos de realizacion,
en una horquilla minima de variacion a la baja sobre el valor liquidativo. as circunstancias, los
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Liquidadores de la Sociedad concluyen que la metodologia y resultados obtenidos en las valoraciones
disponibles son completamente validos bajo las circunstancias actuales de la Sociedad.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al
alza o a la baja) en los proximos ejercicios, con motivo de la liquidacion de la Sociedad, lo que se realizaria, en
su caso, de forma prospectiva conforme a lo establecido en la Norma de Registro y Valoracién 222 “Cambios en
criterios contables, errores y estimaciones contables”.

25 Comparacién de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Liquidadores presentan a eféctos comparativos con cada una de las’
partidas del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto y estado de
flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2020, las correspondientes al ejercicio anterior.

La informacion contenida en estas cuentas anuales correspondiente al cierre del ejercicio 2020 y 2019 se
presenta considerando la no aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.

2.6 Agrupacion de partidas

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

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2020 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2019.

2.8 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales no se ha detectado ningtin error significativo que haya supuesto la re-
expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2019.

29 Empresa en liquidacion

Desde mediados de 2007 Ia disminucién de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a
la crisis financiera internacional deterior significativamente la situacién del mercado y afectd a las valoraciones
de activos inmobiliarios, lo que esta generando que la Sociedad haya incurrido en pérdidas continuadas desde el
ejercicio 2008 hasta la actualidad.

En este contexto, debido al continuado deterioro de la situacién general del sector inmobiliario en nuestro pais,
la Direccion de la Sociedad inicié una nueva negociacion con las entidades financieras para la adaptacion del
plan de negocio y del endeudamiento a las nuevas circunstancias vigentes. Ante la falta de acuerdo, el 23 de
octubre de 2012 la Sociedad comunicé en un hecho relevante a la Comisién Nacional del Mercado de Valores el
acuerdo del Consejo de Administracién para llevar a cabo las actuaciones necesarias para alcanzar un acuerdo
de refinanciacién o, subsidiariamente, para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio en los
términos previstos en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (Ley Concursal). Finalmente, el
19 de febrero de 2013, ante la falta de acuerdo con la totalidad de sus acreedores, la Sociedad solicité concurso
voluntario de acreedores que fue oficialmente declarado el 4 de marzo de 2013.

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notificd a Reyal Urbis, S.A. la
apertura de la fase de liquidacion. Con fecha 26 de octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho
Juzgado su propuesta de Plan de Liquidacion. Con fecha 6 de marzo se dicté auto aprobando el Plan de
Liquidacién por parte del Juzgado de lo Mercantil N° 6 de Madrid, recogiendo determinadas alegaciones
efectuadas por acreedores en el periodo habil a tal efecto.

Con fecha 30 de enero de 2019, la Audiencia Provincial Civil de Madrid Seccion Vigesimoctava acordé ia
suspensién de la ejecucién del Plan de Liquidacién formulado por los Liquidadores de la Sociedad, hasta en
tanto se resolvieran los recursos de apelacion presentados contra el auto de aprobacion de aquel Plan por parte
de varios acreedores.

\
Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estina
parcialmente los recursos de apelacién interpuestos por varios acreedores, habiendo decretado el Juzgado d




Mercantil n° 6 de Madrid mediante pravidencia notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020 el
levantamiento de la suspension de la ejecucidn del Plan de Liquidacién. (véase Nota 1.2).

En el segundo semestre del ejercicio 2020 se ha retomado el proceso de liquidacion por parte de la Sociedad,
mediante el procedimiento de subasta, de los lotes en base a los que se han agrupado los activos de la
Sociedad.

Como consecuencia del proceso concursal previo y actual liquidacion en curso de la Sociedad, y dado que esta
situacién se encuentra contemplada en la practica totalidad de la financiacion como causa de vencimiento
anticipado, la Sociedad procedié desde ejercicios pasados a presentar la citada financiaciéon como pasivo
corriente, mostrando el balance al 31 de diciembre de 2020 adjunto un fondo de maniobra negativo de 4.254.349
miles de euros (4.092.776 miles de euros en 2019).

En base a todo lo expuesto en la Nota 1.2 y bajo este contexto, los Liquidadores de la Sociedad han acordado
formular las presentes cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en el patrimonio, la situacion financiera y los
resultados del ejercicio, a excepcién del principio de empresa en funcionamiento. En consecuencia, se han
aplicado los principios de empresa en liquidacién establecidos por la Resolucién de 18 de octubre de 2013 del
ICAC, sobre el marco de informacion financiera cuando no resulta adecuada la aplicacién del principio de
empresa en funcionamiento.

210 Informacién cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del Covid-19

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global a un gran nimero de
paises ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacién Mundial de
la Salud desde el pasado 11 de marzo de 2020. Dicha situacién ha impactado en los mercados financieros
globales, habiéndose implementado restricciones al transporte y a la actividad empresarial en muchos sectores.
El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declard el “Estado de Alarma” bajo el Real Decreto 463/2020,
situaciéon que ha estado vigente hasta el 21 de junio de 2020. Conforme a la declaracion del estado de alarma,
determinadas actividades comerciales fueron calificadas como esenciales, cuya apertura estaba permitida, y el
resto fueron calificadas segln su naturaleza como no esenciales y, por tanto, sometidas a un cierre forzoso
administrativo.

Posteriormente, con fecha 4 de noviembre de 2020, el Gobierno de Esparia ha vuelto a declarar un nuevo
“Estado de Alarma” bajo el Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre con el objetivo de contener la propagacion
de infecciones causados por los rebrotes del COVID-19. Conforme a esta declaracion de estado de alarma, las
Comunidades Auténomas han establecido en base a criterios sanitarios determinados cierres perimetrales
municipales y provinciales, asi como limitaciones de personas en las reuniones sociales, tanto en espacios
publicos como privados.

En este sentido, como consecuencia de la pandemia provocada por el Covid-19 y la subsiguiente declaracion del
Estado de Alarma, durante el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020 Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacién)
registré6 13.000 miles de euros de importe neto de la cifra de negocio (31.208 miles de euros en 2019), lo que
supone una minoracion de la misma de aproximadamente el 58%, habiendo obtenido un resultado negativo en el
ejercicio 2020 de 172.642 miles de euros, frente al resultado negativo obtenido en el ejercicio 2019 por importe
de 141.649 euros.

Este descenso del importe neto de la cifra de negocios procede principaimente de menores ingresos por
arrendamiento registrados por los hoteles propiedad de la compafia, ubicados en su mayoria en Madrid y
Catalufia (6.153 miles de euros en 2020 frente a 12.726 miles de euros en 2019). Con motivo de la pandemia se
cerraron todos los hoteles durante los meses de abril, mayo y junio, en algunos de ellos hasta el mes de agosto,
decayendo su actividad totalmente en esos periodos y significativamente desde la apertura. En este sentido la
Sociedad concedi6 a su arrendatario Rafael Hoteles, S.A. (Sociedad Unipersonal), una moratoria en el pago del
alquiler de marzo que estaba pendiente a la fecha de declaracion del Estado de Alarma, asi como del importe
del alquiler correspondiente a los meses siguientes, hasta que retome su actividad y alcance un GOP positivo.

Adicionalmente, los ingresos derivados de la venta de existencias inmobiliarias también se han reducido
significativamente pasando de 18.482 miles de euros en 2019 a 6.847 miles de euros en 2020.

El impacto operativo y financiero en la economia es altamente dependiente de la amplitud y duracién de Ia
pandemia provocada por el COVID-19, y por consiguiente tiene impacto en la Sociedad, dependiendo de la
posible aparicién de nuevos rebrotes adicionales y de otros factores que actualmente no se pueden predecir. No
obstante, los Liquidadores de la Sociedad continGan evaluando e implementando medidas adicionales para
adaptar las operaciones de la Sociedad, y adoptar las medidas necesarias conforme avance la pandemia, si bien
de acuerdo con la informacién disponible, su posible evolucion futura y la previsible remision de la pandemia con
la puesta en marcha de la vacunacién masiva de la poblacién se estima, una recuperacién sustancial de la
actividad econémica general durante el ejercicio 2021 y 2022.
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Adicional al impacto en la reduccién de rentas variables asociadas a los arrendamientos de los hoteles de la
Sociedad y la disminucién del ritmo de venta de existencias, no se han producido efectos sobre ingresos o
gastos significativos por la pandemia Covid-19. Asi mismo, no se han tramitado ERTEs sobre el personal de la
Sociedad.

3.- Combinaciones de negocios

Como consecuencia de la fusion realizada en el ejercicio 2007 entre Construcciones Reyal, S.A. e Inmobiliaria
Urbis, S.A,, tras la cual la sociedad resultante de la fusion paso a denominarse Reyal Urbis, S.A. (véase Nota 1),
los activos y pasivos del Grupo Urbis se incorporaron a la Sociedad al valor en libros que tenian en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2006, cuyas principales diferencias con los valores netos contables en
Inmobiliaria Urbis, S.A. eran los siguientes:

Miles de Euros
Asignacion inicial de | Asignacién definitiva de | Valor en libros Valor en libros
plusvalias 01.01.07 plusvalias 31.12.07 {bruto) 31.12.2019 | {bruto) 31.12.2020
Inversiones inmobiliarias 214.661 189.431 37616 37616
Activos intangibles - 21.399 5144 5144
Inmovilizade material 78229 82.092 2438 2438
Inversicnes en empresas asociadas 4501 1.905 735 735
Existencias 2223585 2.208.201 661 759 652.366
Impuesto diferido (208.642) (173.797) (46.487) (45.954)
[Total 2.312.334 2.330.231 661.218 552.345

Adicionalmente, con fecha 4 de julio de 2008 se otorgd la escritura de fusién por absorcion de Reyal Urbis, S.A.
(Sociedad Absorbente) y sus sociedades dependientes, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal),
Toledo 96, S.L. (Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal) y
Blekinge Corporation, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas), inscribiéndose con posterioridad en el
registro.

Dicha fusion por absorcion, que se acogia al régimen especial de fusiones en el capitulo VIII del titulo VI de la
Ley 4/2004, de 5 de marzo, del Impuesto de Sociedades, se produjo a través de la disolucion sin liquidacion de
las Sociedades Absorbidas, traspasandose en bloque a la Sociedad absorbente la totalidad de sus respectivos
patrimonios, sin que se produjera ningtn aumento de capital en Reyal Urbis, S.A., al ser titular de la totalidad de
las participaciones sociales y acciones en que se divide el capital social de las Sociedades Absorbidas.

En el contexto del proceso de fusién, el importe correspondiente a la diferencia entre el coste de adquisicion de
las acciones adquiridas y los fondos propios adquiridos de la Sociedad Absorbida, asignada como plusvalia, se
identifico como fiscalmente deducible, por haber tributado por dicho importe los antiguos accionistas de dicha
Sociedad. El importe de esta revalorizacion bruta efectuada sobre las existencias de Toledo 96, S.L. y su efecto
impositivo es el que se indica a continuacion y que ademas coincide con el valor en libros al 31 de diciembre de
2020 y 2019 al no haberse efectuado venta alguna en relacion a estas existencias desde la fusion.

Miles de Euros
. 5. 35 impuesto
Revalorizacion diferido (25%)
Existencias 292 801 37111
Total 292 801 37.111

Los datos relativos a la fusion por absorcion de Construcciones Reyal, S.A. y su sociedad dependiente
Inmobiliaria Urbis, S.A., asi como los beneficios fiscales aportados por la sociedad absorbida, se incluyeron en
las cuentas anuales del ejercicio 2007. Por su parte, los datos relativos a la fusion por absorcion de Reyal Urbis,
S.A. y sus sociedades dependientes Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal), Toledo 96, S.L.
(Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal) y Blekinge
Corporation, S.L. (Unipersonal), asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2008.
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4.- Aplicacién del resultado

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio formulada por los Liquidadores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la de traspasar las pérdidas del ejercicio a
resultados negativos de ejercicios anteriores por importe de 172.642 miles de euros.

5.- Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales del ejercicio 2020, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las
siguientes:

5.1 Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia de un
negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Sélo se reconocen contablemente aquellos cuyo
coste puede estimarse de manera fiable y de los que la Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios
o rendimientos econémicos.

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de su
vida util.

a) Concesiones administrativas

Las concesiones administrativas se registran en el activo por el importe total de los desembolsos efectuados
cuando han sido adquiridas a titulo oneroso o por el importe de los gastos realizados para su obtencién directa
del Estado o de la Entidad Publica correspondiente.

Dentro de la cuenta de “Concesiones” se incluye la concesion administrativa de unos derechos de superficie
sobre los cuales se han construido 120 viviendas de proteccién plblica en Tres Cantos (Madrid), finalizando esta
concesién en el afio 2021.

Esta concesién se registrd al valor de mercado asignado por el experto independiente en su valoracion al 31 de
diciembre de 2006 (véase Nota 3). No obstante, lo anterior este valor en libros se ha venido corrigiendo por su
amortizacion y deterioro para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto
independiente en su valoracion al 31 de diciembre de 2016 y posteriores actualizaciones cuando este valor ha
sido menor (véase Nota 6). En relacion con dicho contrato de concesion, la Sociedad mantiene el riesgo de
demanda, motivo por el cual lo identifica como activo intangible.

La valoraciéon de esta concesién fue realizada por los expertos independientes de acuerdo con el método de
valoracién de flujp de caja descontando sobre un horizonte temporal de 10 afios o la vida residual de la
concesion, en el caso en que ésta sea menor.

Dicha concesion se amortiza linealmente en funcion de los afios de duracion de la concesién.

Los costes incurridos como consecuencia de concesiones administrativas se amortizan, como norma general, a
lo largo del periodo de concesion de forma lineal.

Si se dieran las circunstancias de incumplimiento de condiciones que hicieran perder los derechos derivados de
la concesion el importe contabilizado se sanearia en su totalidad con objeto de dar de baja el valor neto contable
de dicho activo.

b) Aplicaciones informaticas
La Sociedad regisira en esta cuenta los costes incurridos en ia adquisicion y desarrolio de programas

informaticos, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento, de revision
global de los sistemas o los recurrentes como consecuencia de la modificacion o actualizacion de estas

aplicaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. La amortizacién /

de las aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afios. A 31 de
diciembre de 2020 y 2019 las aplicaciones informaticas se encuentran totalmente amortizadas.
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52 Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su uso en la produccién o suministro de bienes y servicios
0 para propositos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un ejercicio.

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicibn o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 5.4.

Algunos de los bienes del inmovilizado material adquiridos con anterioridad a 1983 se encuentran valorados a
precio de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 9/1983, de 13 de julio.

Adicionalmente, con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusién de la Sociedad (Sociedad
Absorbente) con su sociedad dependiente inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los
valores de determinados activos materiales de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase
Nota 3).

Las adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicion o coste de produccidn, actualizados en
algunos casos, de acuerdo con la legislacién aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos criterios de
capitalizacion y amortizacion que elementos de la misma clase del inmovilizado material.

Las plusvalias o incrementos netos del valor resultante de las operaciones de actualizacién se amortizan en los
periodos impositivos que restan por completar la vida util de los elementos patrimoniales actualizados.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los gastos de mantenimiento son cargados
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias. Los costes de ampliacidon o mejora que dan lugar a una
mayor duracién del bien son capitalizados como mayor valor del mismo.

Los costes incurridos en el acondicionamiento de locales arrendados se clasifican como instalaciones,
amortizandose sistematicamente mediante el método lineal, sin superar en ningln caso la duracién del contrato
de arrendamiento.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de
uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos
u otro tipo de financiacién ajena especifica, directamente atribuible a la adquisicion o fabricacién del mismo. Por
el contrario, los intereses financieros devengados con posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicion
del resto de elementos de inmovilizado, no incrementan el coste de adquisicion y se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan.

Durante los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor del
inmovilizado material.

La amortizacién se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicién 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.

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se ajustan si es
necesario.

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

Anos de Yida
Util Estimada
Edificios (uso propio) 50795
Instalaciones técnicas y maquinaria 8-10 ‘
Otras instalaciones, utilisje v nobilianio 310
Cire inmovilizado 6 I
|
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El valor en libros de los elementos del inmovilizado material de la Sociedad se ha corregido mediante la
correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor liquidativo asignado en
funcion de la valoracién efectuada por el experto independiente en su valoracion al 31 de diciembre de 2016 y
posterior actualizacion a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019 y 2020 en base a la informacién disponible en las
ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en curso, cuando este valor liquidativo ha sido inferior al valor en
libros, asi como mediante la actualizacion de valoraciones de determinados activos significativos y el
conocimiento de mercado de la Direccién y Liquidadores de la Sociedad.

La inetodologia de valoracion para la determinacion del valor liquidativo de los inmuebles en uso propio es el
Método Comparativo, determinado a partir del analisis de las inversiones y de la informacién disponible sobre los
precios globales por metro cuadrado vigentes en la actualidad en el mercado.

El beneficio o la pérdida resultante de la enajenacién o baja de un activo se calculan como la diferencia entre el
valor de la contraprestacion recibida y el valor en libros del activo, y se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio.

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de
mercado, 0 ambas, en lugar de para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios o para fines
administrativos.

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a su coste de adquisicién, que incluye los costes
directamente atribuibles a la transaccion y los necesarios para su puesta en condiciones de funcionamiento,
actualizado en algunos casos, de acuerdo con la legislacion aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos
criterios de capitalizacién y amortizacion que elementos de la misma clase del inmovilizado material, tal y como
se indica en la Nota 5.2 anterior. La amortizacion se calcula sobre el coste de adquisicion menos su valor
residual, por el método lineal en funcién de los afios de vida Util estimada de cada inmueble. Los terrenos sobre
los que se asientan las inversiones inmobiliarias tienen una vida dtil indefinida y por tanto no se amortizan.

No obstante, con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusién de la Sociedad (Sociedad
Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los
valores de determinadas inversiones inmobiliarias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes
(véase Nota 3).

Los costes de ampliacion o mejora que suponen un aumento en la rentabilidad de dichos activos se incorporan
como mayor valor de los mismos. Por el contrario, los gastos de mantenimiento y reparaciones que no mejoran
su utilizacion ni prolongan su vida Gtil se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en el que
se incurren.

El valor en libros de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se ha corregido mediante la correspondiente
provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor liquidativo conforme a la metodologia
indicada en el punto 5.2 anterior aplicable para el inmovilizado material.

La determinacion del valor liquidativo del patrimonio en renta es el resultado de la combinacion de diferentes
métodos de valoracion (Flujo de Caja Descontado, Método Comparativo y Método de Capitalizacion de Ingresos)
que permiten verificar la consistencia de los valores. Para el calculo de dicho valor liquidativo, se han utilizado
tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuado con las aplicadas por el mercado para
inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones.

54 Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles, materiales e inversiones
inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posible existencia de
pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en
libros.

El valor en libros se ha corregido mediante la correspondiente provision por deterioro para adecuarlo al valor
liquidativo asignado en funcién de la valoracion efectuada por el experto independiente en su valoracién al 31 de
diciembre de 2016 y posterior actualizacion a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019 y 2020 en base a la
informacién disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en curso, cuando este valor
liquidativo ha sido inferior al valor en libros asi como mediante la actualizacién de valoraciones de determinados
activos significativos y el conocimiento de mercado de la Direccién y Liguidadores de la Sociedad.




La metodologia de valoracion para la determinacién del valor liquidativo es el Método Comparativo, determinado
a partir del analisis de las inversiones y de la informacién disponible sobre los precios globales por metro
cuadrado vigentes en la actualidad en el mercado.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa
a la estimacién 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 en ejercicios anteriores. Dicha reversiéon de una pérdida por deterioro de valor se
reconoce como ingreso.

A cierre del ejercicio y ante la situacion de liquidacion, el liquidador de la Sociedad ha procedido a calcular el
valor de liquidacién de los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias por referencia a su
valor recuperable durante la liquidacion de la Sociedad. Como consecuencia del andlisis anterior no se han
identificado deterioros de valor en los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias al cierre
del ejercicio 2020 y 2019.

5.5 Arrendamientos

La Sociedad clasifica los contratos de arrendamiento como arrendamientos financieros u operativos en funcién
del fondo econémico de la operacion con independencia de su forma juridica.

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 demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento financiero

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actia como arrendatario, se presenta el
coste de los activos arrendados en el balance de situacion segun la naturaleza del bien objeto del contrato y,
simultaneamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe serad el menor entre el valor liquidativo del bien
arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién
de compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio.

No se incluiran en su célculo las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos
repercutibles por el arrendador.

La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las cuotas de caracter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los aplicados al
conjunto de elementos del inmovilizado material, atendiendo a su naturaieza.

No existen operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actie como arrendador. A fecha de
31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad no registra operaciones de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y, sustancialmente todos los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Si la Sociedad actia como arrendatario los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Si la Sociedad actia como arrendador los ingresos y gastos derivados de los 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 imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan
o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.6 Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad y, simultdneamente,
a un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en ofra. La Sociedad reconoce en balance los
instrumentos financieros Gnicamente cuando se convierte en una parte del contrato de acuerdo con las
especificaciones de este.

En el balance, los activos y pasivos financieros se clasifican como corrientes o no corrientes en funcion de que
su vencimiento sea igual o inferior o superior a doce meses, respectivamente, desde la fecha de cierre del
ejercicio.

5.6.1 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 0 en la prestacién de
servicios por operaciones de trafico de la Sociedad, 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 mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de vencimiento
fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y sobre los que la Sociedad
manifiesta su intencion y capacidad para conservarlos en su poder hasta la fecha de su vencimiento.

¢) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, multigrupo o asociadas: se consideran empresas del
Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control y empresas asociadas aquellas sobre
las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de muitigrupo
se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con
uno 0 Mas socios.

d) Activos financieros disponibles para la venta: la Sociedad clasifica en esta categoria aquellas inversiones
financieras no incluidas en las categorias anteriores. Se trata de inversiones que la Sociedad tiene intencién
de mantener por un plazo sin determinar, siendo susceptibles de ser enajenadas atendiendo a las
necesidades de liquidez o a cambios en los tipos de interés de mercado. Se clasifican en el activo no
corriente del balance de situacion salvo que se prevea y sea factible su liquidacién en un plazo de doce
meses desde la fecha de cierre.

Valoracion inicial -

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

En el caso de 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 adquisicién
de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior -

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado. No obstante, por regla general, los créditos comerciales con vencimiento inferior a doce meses se
registran por su valor nominal, es decir, no se descuentan.

Por “coste amortizado” se entiende el coste de adquisicién del activo menos los cobros de principal corregido (en
mas o menos, segln el caso) por la parte imputada sistematicamente a resultados de la diferencia entre el coste
inicial y el correspondiente valor de reembolso al vencimiento, teniendo en cuenta las eventuales pérdidas por
deterioro de valor que existan.

Las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas 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, obtenido este como norma general de las
valoraciones a valor liquidativo realizadas por valoradores externos o de manera interna de los activos que
desarrollan dichas sociedades, dado que, en su mayoria, desarrollan una Unica promocion o gestion urbanistica.
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Los activos financieros disponibles para la venta, cuando sean inversiones financieras en el capital de entidades
no cotizadas cuyo valor liquidativo no se puede determinar de forma fiable, figuran registradas en el balance por
su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro de valor:

Deterioro -

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para todos los activos financieros. 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.

La Sociedad evalda esta existencia de evidencia objetiva de deterioro, en el caso de los préstamos y cuentas
por cobrar, considerando las dificultades financieras del deudor, asi como los incumplimientos de clausulas
contractuales, si bien tiene en consideracion otros aspectos tales como el retraso en los pagos, entre otros. Para
el resto de activos financieros diferentes de las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, la
Sociedad evalGa la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando el valor de cotizacion, para
aquellos activos financieros cuyo valor liquidativo puede determinarse por referencia a precios de cotizacion
publicados, y el valor teérico contable, para aquellos cuyo valor liquidativo no puede determinarse por referencia
a precios de cotizacion publicados. Para las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, la
Sociedad evalua la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando el valor recuperable, de acuerdo a
lo indicado anteriormente en esta misma nota. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la
fecha de la valoracion, incluyendo fondo de comercio, si lo hubiera.

Baja de activos financieros -

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningun riesgo de crédito ni de interés, las ventas de
activos financieros con pacto de recompra por su valor liquidativo o las titulizaciones de activos financieros en
las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningun tipo de garantia o asume
algun otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retengan
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el
“factoring con recurso®, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

La Sociedad no ha descontado efectos sin recurso durante los ejercicios 2020 y 2019.
5.6.2 Pasivas financieros

Los pasivos financieros se clasifican en funcion de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el
fondo econdmico de las operaciones.

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

Los principales pasivos financieros mantenidos por la Sociedad corresponden a pasivos a vencimiento,
remunerados o no, que la Sociedad ha clasificado a efectos de su valoracién en la categoria de “Débitos y
partidas a pagar”.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion 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.

Las modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos se contabilizan como una cancelacién
del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos tengan
condiciones sustancialmente diferentes. La diferencia entre el valor contable del pasivo financiero cancelado o
cedido a un tercero y la contraprestaciéon pagada, incluido cualquier activo cedido diferente al efectivo o pasivo
asumido, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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5.6.3 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 amortizaciéon de los instrumentos de patrimonio propio se reconocen
directamente en Patrimonio neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad mantiene 18.248.764 acciones propias valoradas por un importe
de 129.704 miles de euros. Durante los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad no ha realizado transacciones con
acciones propias (véase Nota 15.9).

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la cifra total de acciones de la Sociedad en el balance representaba el 6,25%
del total de acciones de Reyal Urbis, S.A.

Conforme a la Ley de Sociedades de Capital, el porcentaje limite de acciones propias que puede disponer la
Sociedad es el 20%.

5.6.4 Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestas
sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Las actividades que realiza la Sociedad la exponen
fundamentalmente a riesgos de tipo de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza contratos de
cobertura de tipo de interés, fundamentalmente IRS (Interest Rate Swap) y “Collar in Arrears”. No se utilizan
instrumentos financieros derivados con fines especulativos.

Los derivados se registran inicialmente a su coste de adquisicidn y posteriormente se realizan las correcciones
valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento, registrandose en el epigrafe
“Inversiones financieras a corto plazo — Derivados” del activo corriente del balance si son positivas y en el
epigrafe “Deudas a corto plazo — Derivados” del pasivo corriente del balance de situacion si son negativas.

Los beneficios o pérdidas de dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio, salvo en el caso de que los instrumentos derivados se hayan designado como instrumentos de
cobertura contable y la cobertura sea altamente eficaz.

Para que estos instrumentos financieros derivados puedan calificar como de cobertura contable, deben ser
designados inicialmente como tales documentandose la relacion de cobertura. Asimismo, la Sociedad debe
verificar inicialmente y de forma periédica a lo largo de su vida, y como minimo en cada cierre contable, que la
relacion de coberiura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor
razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi
completamente por los del instrumento de cobertura y que, retrospectivamente, los resultados de Ia cobertura
hayan oscilado dentro de un rango de variacion del 80% al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado
en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion prevista.
Cuando no se espera que se produzca la operacion que esta siendo objeto de cobertura, los beneficios o
pérdidas acumulados netos reconocidos en el Patrimonio neto se transfieren a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los instrumentos financieros derivados de la Sociedad son reconocidos como
especulativos, sdlo a efectos contables, puestc que a efectos financieros y de gestion este tipo de instrumentos,
en su inicio, tienen una operacién financiera de sustento.

5.6.5 Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo o

Este epigrafe del balance de situacidén adjunto incluye el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades

de crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original inferior o igual a tres |
meses. Los descubiertos bancarios se clasifican en el epigrafe “Deudas a corto plazo - Otros pasivos |
financieros” del pasivo corriente del balance. r }

/
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5.7 Existencias

Este epigrafe del balance de situacién recoge los activés que la Sociedad:

a. Mantiene para su venta en el curso ordinario de su negocio,

b. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad, o
c. Prevé consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su
venta o para su integracién en una promocién inmobiliaria.

Los “Terrenos y Solares” se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de urbanizacion si
los hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de transmisiones, gastos de registro,
etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacion durante los seis meses previos al comienzo de
ejecucion de las obras de construccion, o a su valor liquidativo, si éste fuera menor.

Los “Inmuebles Terminados” se valoran inicialmente por su coste de produccién que incluye, los costes relativos
al solar, urbanizacién y construccién de los mismos, asi como la activacion de los gastos financieros y de otros
costes directos e indirectos imputables durante el periodo de construccién. El valor en libros de los “Inmuebles
Terminados” se reduce a su valor neto realizable que representa la estimacion del valor liquidativo o precio de
venta, el menor, registrando, en su caso, la provision por depreciacion correspondiente.

Con motivo de las operaciones societarias en relacién con la fusion de la Sociedad (Sociedad Absorbente) con
su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los valores de
determinadas existencias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase Nota 3).

Ante la situacion de liquidacion de la Sociedad, el valor en libros de las existencias de la Sociedad se corrige
mediante la correspondiente provisién por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor recuperable
durante la liquidacion de la Sociedad, asignado en funcion de la valoracion efectuada por el experto
independiente en su valoracién al 31 de diciembre de 2016 y posterior actualizacién a 31 de diciembre de 2017,
2018, 2019 y 2020 en base a la informacién disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en
curso, cuando este valor de liquidacion ha sido inferior al valor en libros, asi como mediante la actualizacién de
valoraciones de determinados activos significativos y el conocimiento del mercado de la Direccion y los
Liquidadores de la Sociedad.

Los “Anticipos a proveedores” se valoran a coste amortizado.
5.8 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 compensacion y
los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios. Por
su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere probable que
la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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.
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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 eval(an 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.

5.9 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la
corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Por lo 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 la propiedad de éstos ha sido
transferida.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficios de la
propiedad del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se firma la escritura de compraventa.

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.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y, los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad no ha recibido dividendos de activos financieros en los ejercicios 2020 y 2019.

Los gastos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una disminucion en los
beneficios econdmicos futuras relacionado con una reduccion de un activo o un incremento de un pasivo que se
puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene lugar de forma simultanea al registro
del incremento del pasivo o la reduccién del activo. Por otra parte, se reconoce un gasto de forma inmediata
cuando un desembolso no genera beneficios econdmicos futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios
para su reconocimiento como activo.

5.10 Provisiones y contingencias
Los Liquidadores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre:

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

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad y no cumplen los requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

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.

! as provisiones se valoran por €l valor actual de la mejor estimacion posible de! importe necesaric para cancelar
o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto financiero
conforme se va devengando.

Su dotacién se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que nace la obligacién

(legal, contractual o implicita), procediéndose a su reversion, total o parcial, con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando las obligaciones dejan de existir o disminuyen.

25




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.

La compensacidn 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 situacién, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

La tipologia de provisiones que recogen las cuentas anuales de la Sociedad corresponden a:

e Provisiones para impuestos por el importe estimado de litigios y otras posibles obligaciones con las
Administraciones Publicas.

e Provisiones por el importe estimado de los distintos procedimientos judiciales y reclamaciones entabladas
contra la Sociedad con origen en el desarrollo habitual de sus actividades.

s Otras provisiones de trafico y garantias.

Los asesores legales de la Sociedad, asi como sus Liquidadores, entienden que la conclusién de estos
procedimientos y reclamaciones no producira un efecto significativo en las cuentas anuales.

5.11 Gastos de personal

Este tipo de retribuciones se valoran, sin actualizar, por el importe que se ha de pagar por los servicios recibidos,
registrandose con caracter general como gastos de personal del ejercicio y figurando en una cuenta de pasivo
del balance de situacion por la diferencia entre el gasto total devengado y el importe satisfecho al cierre del
ejercicio.

a) Indemnizaciones por ceses

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad estd obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las
indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién razonable se registran como gasto en el ejercicio en
el que se adopta la decision del despido.

En el contexto de liquidacién, la Sociedad registré en el ejercicio 2017 en el epigrafe “Gastos de personal” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, el gasto correspondiente a las indemnizaciones devengadas por los
despidos de la totalidad de la plantilla existente (véase Notas 1.2, 16.2 y 19.3). Los importes pendientes de pago
al cierre del ejercicio 2020 y 2019 figuran registrados en el epigrafe “Provisiones a corto plazo” en el pasivo
corriente del balance de situacién junto con otras obligaciones.

Los Liquidadores de la Sociedad estiman que por los posibles despidos de personal fijo que, en funcién de las
necesidades operativas pudieran tener lugar en el futuro y por las cantidades a pagar por los mismos, el pasivo
devengado en concepto de indemnizaciones ya se encuentra registrado y no esperan que surjan diferencias
significativas. '

5.12 Transacciones con vinculadas

Las operaciones comerciales o financieras realizadas con empresas del grupo, multigrupo, asociadas y otras
partes vinculadas se registran en el momento inicial por su valor razonable, con independencia del grado de
vinculacién existente. En el caso de que el precio acordado en una transaccién difiera de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.

5.13 Transacciones y saldos en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda exiranjera y se registran segun los tipos de cambio
vigentes en las fechias de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda exiranjera se convierten

aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance de situacion. Los beneficios o pérdidas puestos de
manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.
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La Sociedad no ha realizado operaciones en moneda distinta al euro en los ejercicios 2020 y 2019.
5.14 Activos y pasivos corrientes

La Sociedad presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacién de la
empresa.

Cabe destacar que en existencias se incluyen suelos que no serdn promovidos por la Sociedad y cuya
enajenacion se produciria en el largo plazo, si bien determinados activos podrian liquidarse en el corto plazo
mediante los procesos de subasta que tiene en curso la Sociedad, no siendo posible la cuantificacion de los
mismos a 31 de diciembre de 2020.

Con relacion a las deudas con entidades de crédito y dado el proceso de liquidacion en el que se encuentra fa
Sociedad, los Liquidadores han estimado que dichas deudas se consideran vencidas, habiéndose aprobado el
Plan de Liquidacidn y estando la Sociedad inmersa en el proceso de liquidacion (véase Nota 1.2), por lo que
figuran como pasivos corrientes.

5.15 Estados de flujos de efectivo

En los estados de flujos de efectivo, 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 las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

e Actividades de explotacién: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que no pueden
ser calificadas como de inversién o de financiacion.

e Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

e Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

6.- Inmovilizado intangible

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2020 y
2019 ha sido el siguiente (en miles de euros):
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Ejercicio 2020

Miles de Euros
Concesiones i&phcu.lo_nes TOTAL
informaticas
Coste
Saldos & 31.12.2019 11.905 890 12685
Adiciones - - -
Retiros - - _
Salde 2 31.12.2020 11.995 680 12.685
Amortizacién acumulada
Saldos 2 31.12.2018 (7.393) (690) (8.083)
Diotacién del gjercicio @71) - (971)
Disminuciones - - -
Saldo a 31.12.2020 {8.364) {690) 19.054)
Deterioro
Saldos a2 31 122019 (2.707) - (2707
Dotaciones [ Aplicaciones - - -
Saldo a 31.12.2020 (2.707) - {2.707)
VNC a 31.12.2018 1.895 - 1.895
VNC a 31.12.2020 824 - 924
Ejercicio 2019
Miles de Euros
. Aplicaciones
Concesiones informaticas TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2018 11995 1.442 13.437
Adiciones - - -
Retiros - (752) (752)
Saldo 2 31.12.2019 11.985 690 12.685
Saldos 2 31 122018 (B924) (1442) (5.368)
Dotacion del ejercicio {469) - (469)
Disminuciones - 752 752
Saldo a 31.12.2018 {7.383) {880) {8.083)
Deterioro
Saldos a 31 12 2018 (2.707) 5 (2707)
Dotaciones / Aplicaciones - - -
Saldo a 31.12.201¢% {2.707) - {2.707)
VNC a 31.12.2018 2.364 - 2364
VNC a 31.12.2018 1.895 - 1.885

Las vidas utiles de estos bienes, asi como los criterios de amortizacion utilizadas se detallan en la Nota 5.1.

Al cierre del ejercicio de 2020 y 2019, el epigrafe “Concesiones” incluye, por el valor de la inversion efectuada
mas las plusvalias asignadas en el proceso de fusion del ejercicio 2007 descrito en la Nota 1, determinados
derechos de superficie sobre los cuales se han construido 120 viviendas de proteccién publica en Tres Cantos
(Madrid), finalizando esta concesion en el afio 2021.

Durante el ejercicio 2020 y 2019 no se han registrado deterioros de los activos intangibles, al considerar los

Liquidadores de la Sociedad que su valor neto en libros se aproxima a su valor liquidativo a fecha 31 de
diciembre de 2020 y 2019.
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La Sociedad tiene elementos del inmovilizado intangible totalmente amortizados que seguian en uso al cierre de
2020 y 2019 por un importe de 690 miles de euros (690 miles de euros en 2019) seglin el siguiente detalle:

31.12.2020 31.12.2019
Concesiones - -
Apliaciones informaticas 690 630
Total 890 &80

La Sociedad no mantiene compromisos firmes de adquisicion ni de venta de inmovilizado intangible ni
concesiones adicionales a las disponibles al cierre del ejercicio 2020 y 2019. Asimismo, todos los activos
intangibles se situan en el territorio nacional. Tampoco existen activos en régimen de arrendamiento financiero.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen activos intangibles actuando en garantia del crédito sindicado
descrito en la Nota 17.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado intangible. La cobertura de seguros contratada
por la Sociedad en relacién con su inmovilizado intangible es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

7.- Inmovilizado material

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacién en los ejercicios 2020 y
2019 ha sido el siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2020
Miles de Eurss
Terrenos e
inmuebles de | "% |meobiiaria| O | oA
. instalaciones inmovilizado
uso progio
Coste
Saldos a 31.12.2019 6855 2704 5803 2243 17.705
Adiciones - - - - -
Retiros - - - - -
Saldo 2 31.12.2020 £5.355 2.704 5.803 2343 17.705
Amortizacion acumulada
Saldos 3 31 122048 {1.662) {2.702) (5.801) {2.322)| (12.447)
Dotaciin dal gjercicio 62) 1) {1} (6} (70)
Disminuciones - R _ - R
Saldo a 31.12.2020 {1.724) {2.703) {5.802) {2.328)| {12.557)
Deterioro
Saldos 231,12 2012 (1.204) - - (1.204)
Saldo a 31.12.2020 {1.204) - - - {1.204)
VNC a 31.12.2018 3.989 2 2 21 4014
VNC a 31.12.2020 3.927 1 1 15 3.944|




Ejercicio 2019

Miles de Euros
Terrenos e
Otras Otro
lnmuebles.de instalaciones Mobiliarie inmovilizado TOTAL
uSo propio
Coste
Saldos a 31 12,2018 6.855 4051 5952 3.206| 20154
Adiciones - - - 23 23
Retiros - (1.347) (148) (976) (2.472)
Saldo a 31.12.2019 6.855 2.704 5.803 2343 17.705
Amortizacion acumulada
Saidos a 31 122018 {1.584) (4.048) (5.948) (3.292)| (14.872)
Dotacién del gjercicio 79 1) 2 ®) 87)
Disminuciones - 1.347) 149 976 2472
Salde a 31.12.2018 {1.662) {2.702) {5.801) {2.322)| (12.487)
Deterioro
Saldoz a 31.12 2018 (1.204) - - - (1.204)
Saldo 2 31.12.2019 {1.204) - - - (1.204)
VYNC a 31.12.2018 4.067 3 L 4 4.078
VNC a 31.12.2019 3.989 2 2| 21 4.014

El desglose del epigrafe de “Terrenos e inmuebles de uso propio” del cuadro anterior es el siguiente:

Miles de suros
Coste
31.12.2020 31.12.2019
Temenos 4568 4.669
inmuebles propios 2.186 2.186
Total 6.855 6.855

Los epigrafes “Terrenos” e “Inmuebles de uso propio”, incluyen, principalmente, los edificios que utiliza la
Sociedad para el desarrollo de su actividad, destacando los inmuebles localizados en Madrid, en la calle Ayala
namero 3, que constituye la principal inversién contabilizada en dichos epigrafes.

Durante el ejercicio 2020 no se han producido adiciones, retiros, ni traspasos significativos de inmovilizado
material.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad mantiene una provisién para inmovilizado material por importe
de 1.204 miles de euros asociados a otros activos distintos al indicado anteriormente, para adecuar el valor
contable de sus activos al valor de liquidacién, el cual estiman los Liquidadores de la Sociedad que se mantiene
en linea con los ejercicios anteriores. La Sociedad solicitd en afios anteriores una tasacion externa a partir de la
cual se ajustaron los valores en libros de determinados activos a los valores del informe obtenido. En el jercicio
2020, no se ha solicitado tasacion actualizada de un tercero independiente si bien, en funcién de la tipologia de
los inmuebles (ubicacién, uso y otros factores), y puesto que las circunstancias con respecto a los contempladas
en los afios anteriores no han variado sustancialmente, los Liquidadores consideran que sus valores liquidativos
se situan cercanos a los valores netos contables registrados y que, en su caso, no existen diferencias
significativas a 31 de diciembre de 2020, motivo por el cual no se ha modfiicado la provision existente por
deterioro.

En este sentido, durante el transcurso de los ejercicios 2020 y 2019, la Sociedad dispone de la plena tituralidad
de los bienes del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen compromisos en firme de compra ni de venta de inmovilizaciones
materiales. Tampoco existen activos en régimen de arrendamiento financiero.

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019 la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente amortizados
que seguian en uso, conforme al siguiente detalle (en miles de euros):
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Descripcion Valor contable [Valor contable

{bruto} 2020 | {bruto} 2019

Ofras instalaciones 2697 2691
Mobiliario 5.802 5732
Otro inmowvilizado 2274 2274
Total 10.773 10.697

La Sociedad no disponia al 31 de diciembre de 2020 y 2019 de inmovilizado material ubicado fuera del territorio
nacional.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la practica totalidad de los inmuebles en uso propio se encuentra en garantia
del actual crédito sindicado (Nota 17).

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material. La cobertura de seguros contratada
por la Sociedad en relacién con su inmovilizado material es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

8.- Inversiones inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2020 y
2019 ha sido el siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2020
Niles de Euros
Terrenos | Inmuebles | TOTAL
Costa
Saldos 2 31.12.2018 83.106 168.483 251589
Adiciones f Refiros - - -
Saldo a 31.12.2020 83.106 158.483 251.58%
Amortizacidn acumulada
Saidos 2 31.12.2019 - (62 540) (62.540)
Dotacion del ejercicio B (3.475) (3.475)
Saldo a 31.12.2020 - {66.015) {66.015)
Deterioro
Saldos 3 31 12 2018 (77.421) - (77.121)
Saldo a 31.12.2020 {77.121) - {17.121)
VNC a 31.12.2019 5.985 105.843 111.928
VNC a31.12.2020 5.985 102458 108.453
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Ejercicio 2019

Miles de Euros

Terrenos | Inmuebles TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2018 83.106 168 483 251 589
Adiciones / Retiros - - -
Saldo 2 31.12.2019 £3.106 168.483 251.58%
Amortizacién acumulada
Saldos a3 3112 2018 - (58.482) (58.482)
Dotacidn del gjercicio - (4.058) (4058)
Saldo 2 31.12.2018 - {62.540) {62.540)
Deterioro
Saidos a 31.12.2018 (77.121) - (77.121)
Saldo a 31.12.201¢ {77.121) - {77.121)
VNC a 31.12.2018 5.985 110.001 {15988
VNC a3 31.12.2019 5.985 105843 111928

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han registrado adiciones ni bajas.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 existen inmuebles en arrendamiento hipotecados en garantia de préstamos
bilaterales cuyos importes pendientes de pago ascienden a 17.507 miles de euros. Adicionalmente existen
activos en garantia del actual crédito sindicado (Nota 17).

El valor liquidativo de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2020 se mantiene respecto al ejercicio
anterior. Los Liquidadores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro adicionales de los
diferentes bienes de naturaleza inmobiliario al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, por lo que no se han
realizado correcciones valorativas adicionales durante el ejercicio, a partir de las valoraciones externas de
ejercicios anteriores y dada la evolucién de las circunstancias de las inversiones inmobiliarias que componen el
portfolio de la Sociedad (contratos de arrendamiento asociados y evolucion del mercado), en base al mismo
criterio seialado anteriormente para el caso del inmovilizado material (véase Nota 7).

En el ejercicio 2020 y 2019, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias e
inmovilizado intangible propiedad de la Sociedad ascendieron a 6.094 miles de euros y 12.653 miles de euros
respectivamente (véase Nota 19.1). Los gastos de explotacion, considerando la repercusion de gastos a los
inquilinos, por todos los conceptos relacionados con las mismas han ascendido, aproximadamente, en el
ejercicio 2020 a 6.582 miles de euros (6.669 miles de euros en 2019) de los cuales 4.446 miles de euros (4.527
miles de euros en 2019) corresponden a la dotacion a la amortizacién de los inmuebles en arrendamiento y el
resto estan registrados en el epigrafe de aprovisionamientos. Estos gastos de explotacién se presentan en la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta atendiendo a su naturaleza.

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, el importe minimo de los arrendamientos futuros garantizados por contratos
se incluye en la Nota 9.

Las inversiones mas significativas incluidas en este epigrafe del balance de situacién adjunto corresponden a
hoteles ubicados en su mayoria en Madrid y Catalufia y edificios de oficinas ubicados principalmente en Madrid.
Asimismo, todas las inversiones inmobiliarias se sittan en el territorio nacional.

Estas inversiones inmobiliarias estan principalmente destinadas a su explotacion en régimen de alquiler.

En cuanto al uso de dichas inversiones, se distribuye al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 de la siguiente .

manera:




Metros cuadrados
Inmuebles
31.12.2020 | 31.12.2019
Oficinas 41250 41290
Hotales 60927 60.927
Naves industnales 8.722 8.722
Ofros 56.06% 56.069
Total 167.008 167.008

La tipologia de los edificios para arrendamiento de la Sociedad que se encuentran en explotacion al 31 de
diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, en funcién de los m2 s/r a la citada fecha, corresponde en un
porcentaje aproximado del 24,72% a oficinas, 36,48% a explotaciones hoteleras, 5,22% a naves industriales y
un 33,58% a otros inmuebles (basicamente locales, residencias, viviendas y garajes).

La tasa de desocupacion correspondiente a los edificios en arrendamiento, al 31 de diciembre de 2020 y 2019,
se sitda en un 10,64% y un 10,06%, respectivamente.

La Sociedad no tenia inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas y todavia en uso al 31 de diciembre de
2020 y 2019. Asimismo, en relacién con los activos inmobiliarios en explotacién, no existen compromisos de
inversion adicionales a los asociados al mantenimiento en condiciones de uso de los mismos. Tampoco existen
activos en régimen de arrendamiento financiero.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. La cobertura de seguros contratada por la
Saciedad en relacién con sus inversiones inmobiliarias es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

9.- Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

9.1- Arrendamientos operativos — Arrendador

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019 la Sociedad tiene contratadas con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién de

gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente
(en miles de euros):

Arrendamientos operativos Valor nominal
Cuotas minimas 2020 2019
Hasta un afic 3778 4573
Entre uno y cinco afios 3748 8026
Mas de cinco afios 1973 3.062
Total 9.489 15.661

En el ejercicio 2020 y 2019 no se han registrado cuotas contingentes significativas.

En su posiciéon de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo que tiene la Sociedad al cierre del
ejercicio 2020 y 2019 corresponden, principalmente, a los hoteles que pertenecen a Reyal Urbis, S.A. y que son
explotados por la empresa del grupo Rafael Hoteles, S.A. y a varios edificios de oficinas. Estos contratos tienen
un vencimiento a 30 de junio de 2023 y no recogen prorrogas adicionales ni opcién de compra. Adicionalmente,
los cobros contingentes son calculados en base al GOP e IPC. La diferencia entre el valor nominal de las cuotas
minimas del ejercicio 2020 con relacion al ejercicio 2019, tiene su origen, principalmente, en las rentas obtenidas
de los hoteles cuya base del calculo de la renta minima es en funcion de los ingresos del ejercicic 2020, la cual
ha descendido significativamente como consecuencia de la situacion descrita en la Nota 2.10, asi como el menor
horizonte temporal que le quedan a los contratos vigentes.

No se han registrado como ingresos del ejercicio cuotas contingentes.
Al cierre del ejercicio 2020 en el pasivo no corriente y corriente del balance adjunto figura un importe de 544 y

187 miles de euros correspondientes a fianzas recibidas de los arrendatarios (540 y 187 miles de euros en 2019)
(véase Nota 17).
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9.2- Arrendamientos operativos — Arrendatario

La Sociedad no tiene formalizados contratos de arrendamiento operativo en su condicién de arrendatario ai
cierre del ejercicio 2020 ni del ejercicio 2019.

10.- Inversiones financieras

10.1 Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo.

10.1.1 Instrumentos de patrimonio

El desglose de este epigrafe del balance de situacion a 31 de diciembre de 2020 y 2019 adjunto es el siguiente
(en miles de euros):

31.12.2020 | 31.12.2019
Inversiones financieras en empresas del grupo 184.232 184232
Ceterioro de inversiones financieras en empresas def grupo (169.327)| (169.194)
Inversiones financieras en empresas ascciadas 47 752 87.205
Deterioro de inversiones financieras en emgresas asociadas (37.371)] (70.599)
Total 25.286 31.834

a) Inversiones financieras en empresas del grupo

El movimiento del ejercicio 2020 de Inversiones financieras en empresas del grupo es el siguiente:

Bfiles da Euros
Costs Deterioros
Saldo Altas | Saldo Saldo Altas / Salde
31.12.2012 | (Bajas) | 31122020 | 31.122018 | (Bajas) | 31.12.2020

Complejo Inmobifiario Castellana 200, S.L. 54 476 - 54.476 {54.476) - (54.476)
G 3113, S.L. - En bguidacion 1.000) - 1.000 (1.000) - (1.000)
mmobiliaria Gran Capitan, S A 90 - 90 (80) - {80)
Promutora inmobiiana det Este, SA - En bquadacion 61.026) - 61.026 (61.026) - (61.028)
Rafasl Holeles S AU 1.865| - 1.965 - - -

Retiro Consinwcciones, SAU 2814 - 23814 (2.577) (133) (2.710)
ReyalUrbis, S.A. (Portugal) 62.861 - 62.861 (50.025) - (50.025)
Total 184.232 - 184.232| (169.194) {133)] {169.327)

Durante el ejercicio 2020 se han registrado dotaciones de deterioro en las “Inversiones financieras en empresas
del grupo” por importe de 133 miles de euros registradas en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones
de instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

El movimiento del ejercicio 2019 de Inversiones financieras en empresas del grupo es el siguiente:;




Miles de Euros
Coste Datarioros
Saldo Altas/ Saldo Saldo Altas ! Saido

31.12.2018 | (Bajas) | 31.12.2019 | 31.12.2018 | ({Bajas) | 31.12.2018
Compleio Inmobifiario Castellana 200, S.L. 54 476 - 54 476 (54 475) - (54.478)
Grmo 3113, S L - En liquidacidn 1.000 - 1.000 (1.000) - (1.000)
Inmobiliana Gran Capitan, S A 90 - 80 (20) - (80)
Promotora Inmobiliaria del Este, SA - En liguidacion 61.026 - 61.026 {61.0286) - (61.026)
Rafasi Hoteles SAU 1.965 - 1.965 - - -
Retiro Construcciones, SAU 2814 - 2814 2577 - (2.577)
ReyalUrbis, S.A (Portugal) 62 861 - 62.861 (50 .025) - (50.025)
Total 184.232 - 184.232| ({169.1%4) - {169.194)

Durante el ejercicio 2019 no se produjeron movimientos en las inversiones financieras en empresas del grupo.

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del grupo al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es la

siguiente:
Ejercicio 2020
Bliles de Euros Miles de Eurow
Denomniinacién Social . nm"";"w Costedela | [ ... % Particip. |Objeto Social|  Capitat Resereasy Resuliado
Inversion ” Social 2 del Ejercicio
negativos
Retiro Construcciones, SAU. (™) Aysla, 3 281 P 100% | Constuccide 60 a
{Macid) @
Rafael Hoteles. SAIL () Ayala, 3 1.965 100% Hoteles 0 5614 ©.398)
. : o Ayala, 3 Premocidn
Promotora Inmokiiaria def Este, SA. ™} - En figuidacion d 61.026 ®10) T3 | ! 11.093 38.053) “2)
G 1413 S L (™ - En howdacin Ayala, 3) 1.000 (toom  som Tutismo 500, Q.852) 0
Duque de -
ReyafUrbis, S.A. (Portugal) (™} Saldanha 1 62.861 (50.025)  100% :"’""’l I"’“ 17.653 (5.162) (261)
{Lisboa)
N o Ayata, 3 Prmocsin
inmobiliaria Gran Capitin, SA{) yala, o e 100% e €0 @) {n
N N Ayala, 3 Promocidn
Complejo Inmotiliario Casteliana 200, S.L {7 Mock 54.476 (54476)  100% it 3 {507 (224)
Total 184.232]  (169.327)
{) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2020 suditadas por Deloitte, SLL.
{*} Datos obtenidos de ias cuentas anuales at 31 de diciembre de 2020 en p de auditoria por MAZARS & ASSOCIADOS, Sociedade de Revisares Oficiais de Contas, SA
{***] Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas af 31 de diciembre de 2020.
("} Datos obtenidos def ultimo cieste disporiible al 31 de diciembre de 2013.
Ejercicio 2019
Miles de Euros litiles de Eurgs
Denominacién Social iailio | Costo da ta L % Particip. (Objeto Soctall  Capital Rewsrvany | oo ado
Secial Inversion Provision Social Sl del Ejercicio
negativos
Retita Canstrsecionss, 5 AL () AV"“;; 2814 @& 100% | Consinuceion 50 176 a)
Rafael Hoteles, SAU. ) ?ﬁjﬁj} 1565 100% Hoteles 60 5531 )
. e W Ayaa, 3 Promacidn
Promotors Inmobdkaris del Esta. S A (™) - En liquidacitn {Madrid) 61.026 (61.026)| 70.33% tmobiiaria 11.093, {26.608) (11.154)
Grimo 3113, S.L. (™) - En liquidacién Amyla*f 1; 1.000 (.000)  50% Turismo 500 (3.852) (60)
Duque de -
ReyalUrbis, SA (Portugal) {) Saldanha 1 62.861 E0.028)  100% :"‘:q"m‘.’c'ﬁan".‘a‘ 17.653 {4.936) (230)
{Lisboa)
Inmobiliaria Gran Capitén, S.A{**) AATV,'“"*’: :) 9 oo 10w | Pomestn 50 &) m
Complejo inmobiliasio Castellana 200, S.L. ) ‘R{:‘; ; sadr6|  eere  too% | Promecién 3 (1.243) &3
Total 184.232]___ (169.194]] I |
{") Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2019 auditadas por Mazars Auditores, S.LP.

{™} Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de dicii

de au

de 2012 en p

{***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no suditadas al 31 de diciembre de 2019.
{*") Datos chisnides del uliime cieme disponible al 31 de diciembre de 2013.

i3 por MAZARS & ASSCTCIADU5, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, SA




La Sociedad ha procedido a revaluar la existencia de posibles deterioros como consecuencia principalmente de
la situacion de liquidacion de determinadas sociedades de su grupo y del analisis en funcidn de su valor de
recuperacion.

Con fecha 9 de enero de 2018, el Administrador Concursal de la sociedad Promotora Inmobiliaria del Este, S.A.
solicitd al Registro Mercantil n°1 de Madrid apertura de la fase de liquidacién, habiéndose aprobado por parte del
Juzgado de lo Mercantil n® 1 de Madrid con fecha 6 de marzo de 2019. La sociedad Grimo 3113, S.L. se
encuentra en fase de liquidacién desde el ejercicio 2013. Los Liquidadores de la Sociedad consideran que la
misma no guarda responsabilidad sobre los fondos propios negativos de estas sociedades, en la medida en que
la calificacién del concurso de dichas sociedades ha sido de fortuito. Asimismo, la Sociedad mantiene totalmente
deterioradas las posiciones deudoras con ambas sociedades (véanse Notas 10.3y 10.1.2)).

Al 31 de diciembre de 2020 las acciones y participaciones de la Sociedad sobre las anteriores sociedades se
encuentran prendadas en garantia de los acreditantes del crédito sindicado (véase Nota 17.2).

b) Inversiones financieras en empresas asociadas

El movimiento del ejercicio 2020 de las Inversiones financieras en empresas asociadas es el siguiente:

Miles de Euros
Coste Deterioros

Saldo Tras Saldo Saldo Altas f Tras Saldo
31.12.2018 I 31.12.2020 | 31.12.2019 | (Bajas) F 31.12.2020

bw. k. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. - En Equidacion 18.483 ) 18.483 (3.699) (4.403) N (8.102)
Europea de Desarrollos Urbanos, SA - En liquidacion 29269 - 20289  (29.269) - (29 269)
Urbiespar, S.L. - En liquidacitn 39643 (39.643) - (37.631) (1.521) 39,452 -
Total 87335  (39.643) 47.752|  [70.599) (5.924) 39.152| (37.371)

Durante el gjercicio 2020 se han registrado dotaciones de deterioro en las “Inversiones financieras en empresas
asociadas” por importe de 5.924 miles de euros registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones de instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020 la Sociedad procedié a traspasar la participacion financiera que
mantiene en Urbiespar, S.L. al corto plazo dado que, una vez efectuada la pertinente subasta, el activo ha sido
adjudicado, encontrandose a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales la Sociedad a la espera del
auto judicial que confirme tal adjudicacion.

El movimiento del ejercicio 2019 de las Inversiones financieras en empresas asociadas es el siguiente:

Miles de Euros

Coste Deterioros
Saldo Altas | Saldo Saldo Altas / Saldo
31.12.2018 | (Bajas) | 31.12.2049 | 31.12.2018 | ({Bajas) | 31.12.2019

inv. Inm. Rasticas y Urbanas 2000, S.L - En iqudacion 18483 - 18.483 (3.699) - {3.699)
Europea de Desarrolios Litbanos, S.A_ - En bguidacion 29269 - 28269 (29.269) - (29.269)
Urbiespar, S.L. - En liquidacitn 39.643 - 36.643 (37.136) (495) {37.831)
Total 87.396 - 87.385 {70.104) {485) {70.598)

La informacién mas significativa relacionada con las empresas asociadas al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es la
siguiente:




Ejercicio 2020

Miles de Euros Miles de Euros
L i Domicilio o Objeto . Reservas y | Resultado
Denominacién Social Social Coste de la Provisioén % Particip. Social Capl.tal Rdos. del
Inversion Social . -
| negativos Eercicio
- - Ayala, 3 o Promocion
Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (**) (Madrid) 18.483 (8.102)| 29,99% Inmobiliaria 20 34.615 (20)
. Travesia de =
Europea de Desarralos Libanos, SA. (") - En ias Cruces, 7 20260  (20269) 20% SomoEn 60.000| (195207))  (30.719)
liquidacién - Inmabiliaria
(Guadalajara)
Total 47.752 {37.371) |
(**) Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2020.
{***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2016.
Ejercicio 2019
Miles de Euros Miles de Euros
Denominacién Social Domicilio | te de la % Particip. Objsto Capital Reservas y | Rosultado
Social R Provisién Social . Rdos. del
Inversién Social .
nagativos Harcicio
- - Ayala, 3 o Promocion
Inv. Inm Rasticas y Urbanas 2000, S.L. (™) (Madrid) 18.483 (3.699)| 28,98% Inmobiaria 20 34.657 (18)
- Travesia de .
Europea de Desarrolios Libanos, S.A. (™) - Bn las Cruces, 7 20288 (20269)  20% Promocion 80.000| (195207)  (30.719)
liquidacion Inmobiliaria
(Guadalajara) |
. r Km 795 A-66 Promocién
Urbiespar, S.L. (**) (Sevila) 39.643 (37.631)| 10,02% Inmobiliaria 4.269 3.316 557
Total 87.395| (70.599)

{*) Incluye plusvalias tacitas por valor de 20.048 miles de euros al 31 de dicismbre de 2019,
(**) Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2018.
{**) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2016.
{****} Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2018.

La Sociedad ha procedido a revaluar la existencia de posibles deterioros como consecuencia principalmente de
la situacién de liquidacion de determinadas sociedades de su grupo y del andlisis en funcién de su valor de

recuperacion.

Con fecha 18 de enero de 2018, el Juzgado de lo Mercantil n® 11 de Madrid, aprobé el Plan de Liquidacién de la
participada Europea de Desarrollos Urbanos, S.A., manteniéndose en esta situacion a 31 de diciembre de 2020.

En lo que respecta a Urbiespar, S.L. una vez cumplido el convenio de acreedores continua con su actividad.

No existen sociedades ni motivos por los que teniendo una participacion inferior al 20% se concluya que exista
influencia significativa o que teniendo mas del 20% se concluya que no existe influencia significativa.

La informacién relativa a las sociedades participadas por puesta ‘en equivalencia no es significativa ni en
términos cuantitativos ni en términos cualitativos, motivo por el cual, en aplicacién el principio de importancia

relativa, no se incluye en estas cuentas anuales.

Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participacion cotiza en mercados organizados de valores.
La Sociedad no ha recibido dividendos de ninguna de las sociedades del grupo, multigrupo y asociadas.




10.1.2 Créditos a empresas

Corresponde a la financiacion otorgada por la Sociedad a distintas entidades del grupo y asociadas en las que
participa.

El desglose del epigrafe a largo plazo del balance de situacion a 31 de diciembre de 2020 y 2019 adjunto es el
siguiente (en miles de euros):

31.12.2020 [31.12.201%
Créditos a empresas del grupo, multigrupe y asociadas a largo plazo 28238 25238
Deterioro de créditos a empresas def grupo. multigrupo y asociadas a largo plazo (29.238)] (29.238)
Total - -

Durante el ejercicio 2020 y el ejercicio 2019 no se produjeron movimientos en este epigrafe:

Miles de Euros
31.12.2020 31.12.2018
Coste |Deterioro| Saldo Coste |Deterioro | Saldo
Complejo Inmobiliario Castellana 200 SL. 5.000 (5.000) - 5.000 (5.000) -
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A 260 (260) - 260 (260) -
Grimo 3113, S.L. - En liquidacion 698 (698) - 698 (698) -
Ewropea de Desarrollos Urbanos, SA - En higuidaciin 5200 {5.200) - 5200 (5.200) -
Promotora Innmobiliana del Este. S A - En iquidacion 18.080) (18.080) - 18.080| (18.080) -
Total 29.238| (29.238) - 29.238| (29.238) -

Estos créditos se encuentran deteriorados integramente segun lo descrito en la Nota 10.1.

Las principales caracteristicas de estos créditos y préstamos participativos al cierre de ejercicio 2020 y 2019,
son las siguientes:

e Préstamos participativos: Originalmente créditos, con distintas novaciones y convertidos parcialmente en
deuda con caracter participativo. Con vencimiento prorrogable tacitamente por anualidades sucesivas.
Dichos préstamos contemplan un interés variable en funcién de los beneficios futuros que puedan ser
generados por las diferentes sociedades. La periodicidad de los intereses es anual.

o Créditos: Corresponde a financiacion otorgado a distintas entidades en la que participa la Sociedad. Estos

créditos, con distintas novaciones, devengan un tipo de interés de mercado de periodicidad anual. Con
vencimiento prorrogable tacitamente por anualidades sucesivas.

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrafe “Créditos a empresas” es el siguiente
(en miles de euros):

Ejercicio 2020

2024 2022 Total
Préstamos y pariidas a cobrar - 29238 28.238
Total - 28.238 29.238
Ejercicio 2019
2020 2024 Total
Préstamos y partidas a cobrar - 29.238 29.238
Total - 29.238 29.238

El vencimiento de los créditos a Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. y a Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.U.
es prorrogable anualmente, motivo por el cual a cierre del ejercicio pasa a tener vencimiento el 1 de enero del
ejercicio siguiente.




10.2 Inversiones financieras a largo plazo.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la composicion y movimiento de las inversiones financieras a largo plazo es
la siguiente:

31.12.2018 Altas Bajas 31.12.2019 Altas Bajas 31.12.2020
Inversiones financieras en instrumentos de patrimonic 1.522 - - 1522 - - 1.622
Deterioro de inversiones financieras en instrumentos de patrimonio {1.522) - - (1.522) - - {1.522)
Créditos 3 terceros 3.155 - - 3.155 - - 3.155
Deterioro de créditos a terceros (3.155) - - (3.155) - - (3.155)
Depésitos y fianzas 712 435 {453) 694 1 - 895,
Total 712 435 453) 594 1 - 685

Las inversiones en instrumentos de patrimonio corresponden a inversiones en diferentes entidades para las que
los Liquidadores estiman que no podran recuperar su inversion, por lo que estan totalmente deterioradas.

En el epigrafe “Créditos a terceros” se recoge un crédito concedido a la empresa Desarrollo Sostenible de
Navarra, S.L. por importe de 3.155 miles de euros cuyo vencimiento se condiciona a la adjudicacién de derechos
de reparcelacion a los participes de la sociedad una vez que se reparcele el terreno del que ésta es propietaria.
Dicho crédito se encuentra totalmente deteriorado a 31 de diciembre de 2020 y 2019.

Los movimientos producidos en el epigrafe “Depositos y fianzas” durante el ejercicio 2019, corresponden
principalmente a altas y bajas de fianzas prestadas por la Sociedad frente a sus deudores, basicamente por
contratos de suministro.

10.3 Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo.

Se corresponden con créditos y cuentas corrientes mantenidas con entidades del grupo y asociadas derivadas
de operaciones venta de bienes, prestaciones de servicios realizadas a las mismas y al apoyo financiero

otorgado debido a su desequilibrada situacion patrimonial, asi como los intereses acumulados de estos créditos
y cuentas corrientes.

El desglose de este epigrafe del balance de situacién a 31 de diciembre de 2020 y 2019 adjunto es el siguiente
(en miles de euros):

31.12.2020 | 31.12.2019
Inversiones financieras en empresas asociadas 39643 -
Deterioro de inversiones financieras en empresas asociadas (39.152) -
Crédilos a empresas del grupo y asociadas a coro plazo 7463 7.305
Deterioro de créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo (7.463) (7 .305)
Cuentas corrientes con empresas del grupo y asociadas 163 163
Deterioro de cuentas cormentes con empresas del grupo vy asociadas (163) (163)
Total 491 -

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad procedi6 a traspasar la participacion financiera que mantiene en Urbiespar,
S.L. al corto plazo dado que se espera liquidar en el ejercicio 2021 (Véase nota 10.1.b).

La informacién mas significativa relacionada con la empresa asociada al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es la
siguiente:

Ejercicio 2020
Miles de Euros Miles de Furos
Reservas
- : y Rdos.
. . Domicilio | Coste de % Objeto . Resultado
Denominacisn Social Social la |Provisién| Particip. | Social | GaPital | de del
. Social |ejercicios L,
Inversién . Ejercicio
anteriore
s
Km. 795 A- Promocion
- Frfriri) 10,
Urhiespar, S.L. (™) 66 (Sevila) 39.643| (39.162)| 10,02% Jnmobiliaria 4.269 3.873 36
Total 39.643| (39.152)

{****) Datos obtenidos de ios estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2019.




Ejercicio 2019

Miles de Euros Miles de Euros
Reservas y
Denominacidn Social Domic_:illo Coste de la ... |% Particip, Oh]?m Capital Rdos. de Restiftada
Social N Provision Social oy del
Inversién Sacial ejercicios Eiercici
: jercicio
BSOS
. Km. 795 A- Promacion
Urblespar, S.L. (™) 56 (Sevila) 39.643 37.631)| 10,02% Inmokbifiatia ¢_269| 3316 557
Total 39.643 (37.631) |
{**") Datos chtenidos de los dog financi no a 31 de diciembre de 2018.

El resto del saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo” al
cierre de los ejercicios 2020 y 2019 corresponde principalmente a los intereses acumulados de los créditos y
préstamos participativos incluidos a largo plazo, asi como en menor medida a otros créditos y cuentas corrientes
con empresas del Grupo y asociadas, siendo el movimiento del gjercicio 2020 el siguiente:

Miles de Euros
Costs Deterioros
|
Saldo . Saldo | Saldo . Saldo
31422019 AM3S | Retiros |y, 2 2020[31.12.2049| DO20I0N |Aplicacionly (o 2029
Empresas de!l grupo
Complejo inmobiliario Castellana 200, S.L. (intereses) 180 90| - 270 (180) (90} - (270)
Inmobiliasia Gran Capitan, SA_ (Infereses) 88 4 - 92 (88) 4) - (92)
Grimo 3113, S.L. (intereses) 65 - - 85 (65) - ) (65)
Promotora Inmobiliaria del Este S A (Intereses) 2954 61 - 3015 {2.954) (61) - (3.015)
Empresas asociadas
Inv. Inm. Risticas y Urbanas 2000, SL (Crédio+inisyeses) 4.018 3 - 4.021 (4.018) 3 - (4.021)]
| Total 7.305| 158 - 7463  {7.305) {158) - [7.483)
El movimiento del ejercicio 2019 fue el siguiente:
Miles de Euros
Coste [2? o
Saldo . Saldo Saldo . .. | Salde
31122008 A5 | RN o0 42 2010]31.12.2018| DORSIN |Aplicacién),, L) 204e
Empresas del grupo
Complepo Inmobdiano Casizlana 200 5 L. (intereses) 90 80 - 1BO {20) (90) - (180)
Inmobiliaria Gran Capitan, S A (Intereses) 84 4 - 88 (84), (4) - (88)
Grimo 3113, 8L (Intereses) 65 - - 65| (65) . - (65)
Fromotora Inmobiiaria del Este 3 A (Intereses) 2889 85 - 2954 (2.889) (65)] - (2.954)]
Empresas asociadas
Inv. Inm. Risticas y Urbanas 2000_ S| (Crédiio+intsresas) 4014 4 - 4018  (4014) (4 - {4.018)
Totat 7.142 163 - 7305 ([142)  (183)] - (7.308)|

Los créditos y cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado.

Durante el ejercicio 2020 y 2019, la Sociedad ha registrado ingresos por intereses por la totalidad de los
préstamos participativos y créditos a largo y corto plazo, con empresas del grupo y asociadas por importe de 158
miles de euros y 163 miles de euros, de los cuales su totalidad se encontraban pendientes de cobro al cierre del
ejercicio (véase Nota 19.4 y 20).

10.4 Inversiones financieras a corto plazo.

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras” al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es el siguiente
(en miles de euros):

31.12.2018 Altas Bajas 31.12.2019 Altas Bajas 31.12.2020
Impgsiciones a plazo fijo pignoradas 6.715] . . 6.715 B - 6.715
Depdsitos y flanzas g - - 9 - - 9
Total 6.724 - - 6.724 - - 6.724|

Las imposiciones a plazo fijo se encuentran pignoradas en garantia de los pagos aplazados y avales concedidos
a terceros, entre otros conceptos, por la compra y compromiso de urbanizacioén durante ejercicios anteriores de
determinados terrenos. Adicionalmente se recogen imposiciones a plazo fijo de saldos originados por la venta en
ejercicios anteriores de activos que estaban hipotecados en garantia del préstamo sindicado. Dichos saldos




fueron puestos en su momento a disposicién del Banco Agente del Préstamo Sindicado Bancario, sin que hasta
la fecha de formulacion de las presentes Cuentas anuales hayan sido ejecutados.

10.5 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.5.1 Informacién cualitativa

La estructura de capital del Grupo Reyal Urbis, del que la Sociedad es Sociedad Dominante, incluye deuda, que
estd a su vez constituida por los préstamos y facilidades crediticias detalladas en la Nota 17, caja y activos
liquidos y fondos propios.

Dada la situacion de liquidacion de la Sociedad y del Grupo al que la Sociedad pertenece las inversiones
acometidas en los ejercicios 2020 y 2019 han sido muy limitadas.

10.5.2 Informacion cuantitativa

Desde la fecha del auto de la apertura de la fase de liquidacion la gestion del riesgo esta controlada por los
Liquidadores, los cuales se encargan de hacer un seguimiento continuo para identificar, evaluar y priorizar los
riesgos actuales y potenciales, asi como de tomar las medidas pertinentes para mitigar, en la medida de lo
posible, las amenazas que se derivan de los riesgos identificados. Las consecuencias de la entrada en concurso
y posterior inicio de fase de liquidacion en relacién con la naturaleza y el nivel de riesgo de los instrumentos
financieros se detallan en cada uno de los apartados que siguen.

a) Riesgo de tipo de interés

El objetivo de la gestién del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de
resultados.

Dada la situacion de liquidacién de la Sociedad, ésta no procede a contratar nueva financiacién afecta a tipo de
interés.

La Sociedad mantiene contratados derivados al 31 de diciembre de 2020 y 2019 cuyas variaciones de valor
razonable se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias y dependen de la variacion de la curva de tipos de
interés del Euribor a corto y a largo plazo (Véase Nota 11). El valor razonable de los derivados contratados por
la Sociedad a las mencionadas fechas es nulo por importe de 0 miles de euros y la sensibilidad de su valoracién
a variaciones en los tipos de interés a las mencionadas fechas es poco significativa.

En otro sentido, la sensibilidad del resultado financiero de la Sociedad a la variacién del tipo de interés en un
1%, antes de impuestos, y sin considerar los instrumentos derivados contratados, seria de un importe
aproximado de 32.054 miles de euros.

b) Riesgo de liquidez

La Sociedad dispone de efectivo y otros activos liquidos equivalentes por importe de 43.735 miles de euros al 31
de diciembre de 2020 (excluida una cuenta de depésitos por 2.050 miles de euros) (46.602 miles de euros al 31
de diciembre de 2019), siendo el fondo de maniobra negativo al cierre del ejercicio 2020 en importe de
4.254.349 miles de euros (4.092.776 miles de euros al 31 de diciembre de 2019). La practica totalidad de las
deudas a corto plazo es concursal, tienen garantia hipotecaria y no existen préstamos no dispuestos disponibles
como consecuencia de la situacion de liquidacion en la que se encuentra la Sociedad a la fecha de formulacién
de las cuentas anuales.

En este sentido, la Sociedad, dada la evolucién del mercado inmobiliario, llevé a cabo dos procesos de
refinanciacién de deuda con objeto de acomodar sus obligaciones financieras a sus flujos de caja de las
operaciones. Sin embargo la constante evolucion negativa de dicho mercado inmobiliario la llevé a iniciar un
nuevo proceso de refinanciacién en el segundo semestre de 2011 el cual, ante la falta de acuerdo por la
totalidad de los acreedores derivd en que tal y como se indica en la Nota 2.9, el 19 de febrero de 2013 Ia
Sociedad solicitase el concurso voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013.

En el segundo semestre del gjercicio 2020 ha retomado el proceso de liquidacién por parte de la Sociedad,

mediante el procedimiento de subasta, de los lotes en base a los que se han agrupado los activos de la
Sociedad.
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En este contexto, fruto de los ingresos de explotacién de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad puede hacer
frente a sus gastos corrientes de estructura, toda vez que la amortizacion de su masa pasiva debe realizarse con
la enajenacion de los activos hipotecados.

¢) Riesgo de crédito

Como norma general, la Sociedad no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de
promociones esta garantizado por el bien transmitido.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la concentracién del riesgo de clientes no es relevante
y la mayor parte de los contratos contemplan el pago por anticipado o a mes vencido de las rentas.

d) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de tipo de cambio ya que la totalidad de sus activos y pasivos, ingresos y gastos
estan denominados en euros.

e) Riesgo de situacién econémica

El riesgo de situacion econémica en Espafia y a nivel europeo afecta a la Sociedad puesto que de dicha
situacién dependen principalmente los tipos de interés y la liquidez, teniendo en esta una especial importancia
puesto que el crecimiento econémico a nivel nacional esta relacionado con la promocién inmobiliaria.
Adicionalmente, la situacion econdémica en el extranjero esta relacionada con el acceso a financiacion en el
exterior. No obstante, dada Ia situacion financiera de la Sociedad, este riesgo no supone un riesgo significativo,
ya que las inversiones en activos inmobiliarios estan paralizadas en virtud del procedimiento concursal en el que
se encuentra inmersa la Sociedad..

f) Riesgo de negocio asociado al COVID-19:

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansién global a un gran nimero de
paises, ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacion Mundial de
la Salud desde el 11 de marzo de 2020. Asimismo, con fecha 14 de marzo de 2020, el Gobierno espafiol declaré
el Estado de Alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria, a través del Real Decreto 463/2020, (el
“Estado de Alarma”), que ha conllevado determinadas medidas limitadoras de la libertad de circulacién de las
personas y de contencién en el ambito de la actividad de las empresas. Dicho Estado de Alarma se mantuvo
hasta el 21 de junio de 2020. Posteriormente, con fecha 9 de octubre de 2020 el Gobierno espafiol ha declarado
un segundo Estado de Alarma a través del Real Decreto 900/2020 que finalizara el 9 de mayo de 2021.

El 21 de diciembre de 2020 la Unién Europea aprobé la comercializacion de la primera vacuna para hacer frente
al virus (Pzifer- BioNTech), inicidndose el proceso de vacunacién en Espafa el 27 de diciembre de 2020.
Posteriormente, el 6 de enero de 2021 y el 29 de enero de 2021 la Unién Europea ha concedido la autorizacion
comercial de la vacuna de la compafiia Moderna y AstraZeneca, respectivamente, mejorando asi las
perspectivas de la inmunizacién de la poblacion en los proximos meses.

Teniendo en cuenta los rebrotes del virus a nivel mundial, existe cierta incertidumbre de como sera la evolucion
de la pandemia y supone un elevado grado de complejidad realizar una valoracién detallada o cuantificacion de
los posibles impactos que tendra el COVID-19 sobre la Sociedad, a corto, medio y largo plazo.

Por ultimo, resaltar que los Liquidadores y la Direccién de la Sociedad estan realizando una supervisiéon

constante de la evolucion de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto
financieras como no financieros, que puedan producirse.

11.- Instrumentos financieros derivados

La Sociedad mantiene contratos de instrumentos financieros derivados de mercados no organizados (OTC) con
entidades financieras nacionales e internacionales de elevado rating crediticio.

El objetivo de dichas contrataciones fue reducir el impacto de una evolucion al alza de los tipos de interés
variable (Euribar) de las financiaciones de la Sociedad.

Para la determinacion del valor razonable de los derivados de tipo de interés (opciones sobre tipo de interés con
barreras de activacion y desactivacion), la Sociedad utiliza el descuento de los flujos de caja en base a los
implicitos determinados por la curva de tipos de interés del Euro segun las condiciones del mercado en la fecha
de valoracion. Para las opciones, utiliza también la volatilidad implicita de mercado como input para la




determinacion del valor razonable de la opcion, utilizando técnicas de valoracién como Black & Scholes y sus

variantes aplicadas a subyacentes de tipos de interés.

La Sociedad mantiene contratados al 31 de diciembre de 2020 y 2019 determinados instrumentos financieros de

cobertura segun el siguiente detalle (en miles de euros):

31.12.2020 31.12.2019
Vencimiento Vencimiento
16.08.2022 16.08.2022
Valoracién |Nominal vivo| Valoracion |Nominal vivo
1 - 1.481 - 2538
2 - 1.481 - 2538

El valor de mercado conjunto al 31 de diciembre de 2020 y 2019 para estas operaciones financieras contratadas
por la Sociedad es de cero euros, respectivamente. El valor de mercado al 31 de diciembre de 2020 y 2019
incluye un ajuste en consideracion del riesgo de crédito existente que supone reduccion del pasivo por derivados
en importe de 80 y 181 miles de euros, respectivamente.

El importe de las partidas reconocidas en el epigrafe “Variacion del valor razonable en instrumentos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020 asciende a un ingreso de O miles de euros (0 miles de
euros en el ejercicio 2019), correspondiente a la variacién del valor de mercado habida en el ejercicio 2020 de
las citadas operaciones financieras de cobertura.

12.- Existencias

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es la siguiente, en miles de euros:

31.12.2020 | 31.12.2049

Terrenos y solares 2635642 2850084
Inmuebles terminados 39305 39825
Frovision por depreciacion de existencias (2.033.476)| (2.036.198)
Total 641.471 $53.711

La tipologia de las existencias de los inmuebles terminados de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020 y 2019
se corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser vivienda habitual junto a los
inmuebles vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales.

Durante el ejercicio 2020 se han producido adiciones en terrenos y solares, siendo estos por importe de 5.024
miles de euros, relativos a costes capitalizables.

Los retiros de terrenos y solares del ejercicio 2020 corresponden con ventas o adjudicaciones, efectuadas en el
marco de ejecucion del Plan de Liquidacion descrito en la Nota 1.2, de terrenos situados en las comunidades
auténomas de Madrid y Guadalajara. Los costes de venta neta ascendieron a 5.455 miles de euros registrados
en el epigrafe “consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, reportando un resultado
positivo global de 2.984 miles de euros.

Respecto a los retiros de inmuebles terminados del ejercicio 2020 se corresponde con operaciones de venta o
adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacidbn o en procesos de ejecucion
hipotecaria, de inmuebles de promociones situadas en Almeria y Tenerife, de las que se registraron unos costes
de venta de 291 miles de euros, reportando una pérdida global de 42 miles de euros. Adicionalmente, tras un
acuerdo con la entidad financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los
inmuebles terminados vendidos, lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que generé un
ingreso financiero por importe total de 827 miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De
valores negociables y otros instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).
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Los retiros de terrenos y solares del ejercicio 2019 se correspondieron con ventas o adjudicaciones, efectuadas
en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion, de terrenos situados en las comunidades auténomas de
Alicante, Barcelona y Huelva. Los costes de venta ascendieron a 6.980 miles de euros, reportando un resultado
positivo global de 854 miles de euros.

Respecto a los retiros de inmuebles terminados del ejercicio 2019 se correspondieron a operaciones de venta o
adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacién o en procesos de ejecucion
hipotecaria, de inmuebles de promociones situadas en Malaga y Madrid, de las que se registraron unos costes
de venta de 10.596 miles de euros, reportando una ganancia global de 53 miles de euros. Adicionalmente, tras
un acuerdo con la entidad financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los
inmuebles terminados vendidos lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que generd un ingreso
financiero por importe total de 6.428 miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De valores
negociables y otros instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han activado intereses financieros en el valor de las existencias de la
Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2020 y de 2019 existen activos en existencias y suelos hipotecados en garantia de
diversos préstamos hipotecarios subrogables, vinculados a determinadas promociones, cuyos saldos pendientes
de pago al 31 de diciembre de 2020 y 2019 ascienden a 29.209 miles de euros y 29.367 miles de euros,
respectivamente.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020 y 2019 existen activos en garantia del actual crédito sindicado (Nota
17) y activos en garantia de los aplazamientos de pago de las deudas tributarias (Nota 18). Las garantias
concedidas por la Sociedad son de caracter proindiviso.

Por otra parte, existen adjudicaciones pendientes de firmeza judicial, relativas al proceso de liquidacién mediante
subasta, al 31 de diciembre de 2020 por importe de 1.711 miles de euros (2.507 miles de euros al 31 de
diciembre de 2019).

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2020 y 2019
ascienden a 6.554 miles de euros la mayor parte relativos a activos, pendiente de promocién, que se encuentran
congelados dada la situacion de la Sociedad o de los potenciales compradores, de los cuales 344 miles de euros
se han materializado en cobros al 31 de diciembre de 2020 y 2019, registrandose en el epigrafe “Anticipos de
clientes” del pasivo corriente del balance de situacién adjunto. Adicionalmente en el epigrafe “anticipos de
clientes” se registran los depésitos recibidos en los procesos de subastas que la Sociedad esta efectuando en
cumplimiento del Plan de Liquidacion por importe de 1.765 y 394 miles de euros respectivamente.

El valor liquidativo de los terrenos y solares e inmuebles terminados de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020
ha sido estimado por los Liquidadores, tomando como referencia el valor por el que se estiman que se podran
liquidar. Estos importes se han calculado en base al valor solicitado, para un grupo determinado de activos, a
valoradores externos independientes no vinculados a la Sociedad, asi como de la informacién disponible por las
ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en curso, y la informacién y conocimiento del mercado por parte
del personal de la Sociedad. Sobre el resto de activos no se ha solicitado una valoracién actualizada a 31 de
diciembre de 2020 si bien, dado que las circunstancias con respecto a las contempladas en los tltimos afios
anteriores (en los cuales se obtuvieron valoraciones independientes de la totalidad de la cartera de la Sociedad)
no han variado sustancialmente, los liquidadores consideran que el valor de liquidacion se encuentra cercano al
valor neto contable registrado y que, en su caso, no existen diferencias significativas a 31 de diciembre de 2020,
motivo por el cual no se ha modificado la provision existente por deterioro asociada a los mismos. Asimismo, con
relacién a determinados activos, los liquidadores, atendiendo a la situacién urbanistica de los mismos, junto con
las particularidades de la monetizacién de los activos en el proceso de liquidacion, han ajustado sus valores en
libros por debajo de sus valores indicados por expertos independientes en los Ultimos afios, en virtud del
proceso de liquidaciéon en un proceso de subasta, en base a los precios de salida de los mismos. La valoracion
de determinados activos relevantes inicialmente indicados ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de
Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa, y de
acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de
Estandares de Vaioracién (IVSC).

Para la cartera de suelo y terrenos, se ha aplicado el método residual dindmico como la mejor aproximacién al
valor, complementando este enfoque con el Métode Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario
de repercusion resultante. Este método parte del valor de la promocion finalizada y completamente alquilada o
del valor de venta, segln se trate de proyectos de inmuebles en arrendamiento o de promociones residenciales,
de la cual se restan todos los costes de la promocién, coste de urbanizacién, coste de construccion, coste de
demolicion, honorarios profesionales, licencias, costes de comercializacion, coste de financiacion, beneficio del
promotor, etc. para llegar al precio que un promotor podria llegar a pagar por el solar. Esta metodologia refleja
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por tanto el precio que un promotorfinversor estaria dispuesto a pagar por el activo en su estado actual,
considerando tanto la actual estimacion de demanda futura de mercado como la normativa urbanistica vigente.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad mantiene una provision para existencias por importe de 2.033.476 miles
de euros para adecuar el valor en libros determinadas existencias a su valor liquidativo (2.036.198 miles de
euros al 31 de diciembre de 2019).

Como consecuencia de la evolucién de la situacidon del mercado inmobiliario, y en base a la estimacion del
liquidativo comentada anteriormente, durante el ejercicio 2020 se ha dotado una provision por deterioro de
terrenos y solares por importe de 11.518 miles de euros que fueron registrados en el epigrafe de “Deterioro de
mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. En
2019 no se dotaron provisiones y durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han efectuado reversion de
provisiones.

Con las ventas registradas durante el ejercicio, se han procedido a aplicar provisiones por un importe total de
14.240 miles de euros, de los que 14.010 miles de euros se han correspondido a adjudicaciones o ventas de
terrenos y solares, registrandose en el epigrafe de “Consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta y 230 miles de euros se han correspondido a venta de edificios terminados, habiéndose
registrado en el epigrafe de “Variacion de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

En cualquier caso, la situacion actual del mercado residencial y su evolucion futura, asi como la situacion de
liquidacién de la Sociedad, podria ocasionar diferencias entre el valor liquidativo de las existencias de la
Sociedad y el valor de liquidacion efectivo, que no son susceptibles de cuantificacion objetiva y que se tratarian
de forma prospectiva.

La Sociedad tiene contratadas poélizas de seguro de responsabilidad civil para cubrir los riesgos a que estan
sujetas las existencias. La cobertura de estas poélizas se considera suficiente.

El movimiento de las correcciones valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias” del balance de situacion
adjunto en miles de euros ha sido el siguiente:

Ejercicio 2020

.5 a_pla?o Dotaciones | Reversiones Aplicaciones R
inicial por venta final
Deterioro de existencias (2.036.198) (11.518) - 14.240 (2.033.476)
Ejercicio 2019
Sa Efo Dotaciones | Reversiones Aplicaciones S-aiéo
inicial por venta final
Deterioro de existencias (2.066.853) - - 30.755 (2.036.198)
13.- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El desglose de los clientes y deudores varios recogidos en el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar” en miles de euros al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:
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31.12.2020 |31.12.201%
Chentes 4873 8170
Clientes, empresas del grupo v asociadas (Nota 20) 1.185 79
Deudores varios 2329 3.506
Deterioro clientes (4.357) (4.406)
Deterioro deudores varios (695) (695)
Otros créditos con las Administraciones Piblicas (Noia 18) 168 112
Total 3.503 4.766

El epigrafe “Clientes” incluye fundamentalmente importes a cobrar procedentes de la venta de promociones
inmobiliarias y de la actividad de explotacién de patrimonio.

Dentro de la cuenta “Deudores varios” se encuentran registrados importes por operaciones con terceros que no
tienen la condicion estricta de clientes.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses.

Los Liquidadores consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar se aproxima a su valor liquidativo y que la correccién valorativa constituida es consistente con la
experiencia historica, la valoracion del entorno economico actual y los riesgos inherentes a la actividad propia de
la Sociedad.

El movimiento de las pérdidas por deterioro registradas en este epigrafe durante el ejercicio 2020 y 2019 han
sido el siguiente (en miles de euros):

Saldo al 31 de diciembre de 2018 {5.093}
Dotacion del gjercicio (32)
Reversion del gjercicio 38
Aplicacién de provisiches (14)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 {5.101)
Dotzcion del gjercicio 20
Reversion del ejercicio 76
Aplic acion de provisiones -

Saldo al 31 de diciembre de 2020 {5.052)

14.- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depositos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos
activos se aproxima a su valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2020 el importe disponible de efectivo y otros activos liquidos equivalentes de la Sociedad
asciende a 43.424 miles de euros (46.290 miles de euros al 31 de diciembre de 2019) si bien su uso esta sujeto
a la autorizaciéon de los Liquidadores, existiendo adicionalmente efectivo con algun tipo de restriccion o no
disponible por importe de 2.050 miles de euros al 31 de diciembre de 2020 (689 miles de euros a 31 de
diciembre de 2019.




15.- Patrimonio neto
15.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el capital suscrito de la Sociedad se compone de 292.206.704 acciones
nominativas de 0,01 euros de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Los Unicos accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas
como indirectas, superiores al 3% del capital social, de los que tiene conocimiento la Sociedad, son los
siguientes:

Participacion
Accionista 31.12.2020| 31.12.201%
Inversiones Globales Inveryal, SL (extinguida) 70,237% 70,227%
Verirauen Real Estate, SL 4.300% 4 300%

En el contexto en que se encuentra la Sociedad, el accionista mayoritario Inversiones Globales Inveryal, S.L. (en
liquidacion) solicitd la apertura de su fase de liquidaciéon con fecha 8 de septiembre de 2017, recibiendo con
fecha 8 de enero de 2018 auto definitivo decretando la apertura de la fase de liquidacion. Con fecha 7 de marzo
de 2018, el liquidador de Inversiones Glaobales Inveryal, S.L. presento ante el Juzgado de lo Mercantil N° 12 de
Madrid el Plan de Liquidacién, habiéndose aprobado sin modificaciones con fecha 17 de julio de 2018. El
liquidador de Inversiones Globales Inveryal, S.L.. una vez implementado el Plan de Liquidacion solicitd en marzo
de 2020 al Juzgado de lo Mercantil N° 12 de Madrid la terminacién del concurso por insuficiencia de masa
activa. Con fecha 28 de septiembre de 2020 el Juzgado de lo Mercatil N® 12 de Madrid emitid Auto de conclusion
de concurso de Inversiones Globales Inveryal, S.L. (en liquidacién), habiendo quedado inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 30 de septiembre de 2020.

Al 31 de diciembre de 2017 las acciones de la Sociedad estaban admitidas a cotizacion en la Bolsa de Madrid y
Barcelona la totalidad de las acciones representativas del capital de la Sociedad, y dado que el Comité Ejecutivo
de la CNMV acord6 y comunicé a la Sociedad con fecha 18 de enero de 2018 la exclusion de negociacion de
sus acciones de las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia en aplicacion del articulo 81 de
la Ley de Mercado de Valores, al 31 de diciembre de 2020 las acciones de la Sociedad no estan admitidas a
cotizacién.

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos.
15.2 Prima de emision
La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizaciéon del saldo de la prima de emisién para

ampliar el capital, y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo. Al 31
de diciembre de 2020 y 2019 la prima de emision ascendia a 722.708 miles de euros.

15.3 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. La reserva legal
podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.
Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
sélo podréd 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 2018 ia reserva legal de la Sociedad se encuentra completamente constituida.

15.4 Reserva de actualizacién

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2020 y 2019 asciende a 5.370 miles de euros.

La sociedad Yalqui, S.A., fusionada con la Sociedad en ejercicios anteriores, se acogié a la actualizacion de
balances creada por el Real Decreto Ley 7/1996 de 7 de junio, cuyo detalle figura en la memoria del ejercicio //




1996. El dia 14 de diciembre de 1998 se firmé el acta de comprobacién y conformidad del Gravamen Unico de
Actualizacién Real Decreto Ley 7/1996.

Esta reserva es de libre disposicion al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

15.5 Reservas especiales

Esta reserva recoge el importe de la reserva para inversiones en Canarias que la Sociedad debe tener
constituida en cumplimiento de las obligaciones contraidas por la Sociedad Absorbida, Inmobiliaria Urbis, S.A. El
saldo registrado al 31 de diciembre de 2020 y 2019 asciende a 36.586 miles de euros.

Estas reservas son de libre disposicién al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

15.6 Reservas de fusion

Esta reserva surge de la diferencia entre el valor contable de los activos y pasivos de las sociedades absorbidas
en los procesos de fusion realizados en los ejercicios 2008 y anteriores y el valor contable gue tenian estas
participaciones en la contabilidad de la Sociedad Absorbente antes de la fusién (véase Nota 3).

15.7 Reservas voluntarias

Estas reservas son de libre disposicion.

15.8 Limitaciones para la distribucion de dividendos
La Sociedad tiene limitado el pago de dividendos (Nota 17).

15.9 Acciones Propias

La Sociedad mantiene al 31 de diciembre de 2020 y 2019, 18.248.764 acciones propias de valor nominal
182.488 miles de euros que suponen el 6,25% del capital social.

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han realizado operaciones con acciones propias, siendo su coste de
129.704 miles de euros que se presentan restando en el patrimonio neto del balance de situacién adjunto.

Conforme a la Ley de Sociedades de Capital, el porcentaje limite de acciones propias que puede disponer la
Sociedad Dominante es el 10%.

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, los Liquidadores no han tomado una decisién sobre el
destino final previsto para las acciones propias indicadas.

15.10  Situacién patrimonial de Ia Sociedad

De acuerdo con el articulo 363.1.e) de la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad se disolvera por
consecuencia de pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital
social, a no ser que este se aumente o se reduzca en la medida suficiente, y siempre que no sea procedente
solicitar la declaraciéon de concurso. La Sociedad fue declarada en concurso voluntario de acreedores en fecha 4
de marzo de 2013 (véase Nota 2.9).

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notifico a Reyal Urbis, S.A. la
apertura de la fase de liquidaciéon. Con fecha 26 de octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho
Juzgado su propuesta de Plan de Liquidacion, el cual fue aprobado mediante Auto de fecha 6 de marzo de 2018
por el Juzgado de lo Mercantil N°6 y notificado a la Sociedad el 8 de marzo de 2018. El 30 de enero de 2019 la
Audiencia Provincial de Madrid acord6 la suspension de la ejecucion del plan de Liquidacion (véase Nota 1.2).

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo
de 2018 del Juzgado de los Mercantil N°6 de Madrid, por el que se aprobd el Plan de Liquidacién. Los
Liquidadcres de la Sociedad estiman que esta sentencia no tendra efectos significativos en el proceso de
liquidacion, que ha sido reanudado una vez que asi lo ha decretado el Juzgado de lo Mercantil n° 6 de Madrid
mediante providencia notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020.

El patrimonio neto de la Sociedad presenta el siguiente detalle a2 31 de diciembre de 2020 y 2019: \ i
B |




Miles de Euros
31.12.2020 | 311220198

Patrimonio Neto (4115806)| (39429283)
Pérdicas dal ejercicio 2020 (%) (172 642) -
Prestamo pamicioaivo 194.971 184 971

Patrimonio Neto para el cémputo de lo
dispuesto en el articulo 363 de laLSC
Capital Social 2922 2922
(") Las pérdidas del ejerciciy 2020 no son computables en wrtud de la Ley 3/2020 d= 18
de sephiembre o medidas procesales y organizativas para hacer frente 3l COVID-19 en el
Ambito de la Administracion de Justicia

(3.747.993)| (3.747.993)

16.- Provisiones y pasivos contingentes

16.1 Provisiones a corto plazo

El detalle de las provisiones a corto plazo del balance de situacién al cierre del ejercicio 2020 y 2019, asi como
los principales movimientos registrados durante ambos ejercicios, son los siguientes (en miles de euros):

Saldo al 31 de diciembre de 2018 11.997
Dotacion / Reversion -

Saldo al 31 de diciembre de 2018 11.987
Aplicacion (89)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 11.908

Las provisiones registradas en el pasivo corriente del balance al cierre del ejercicio 2020 y 2019 por importe de
8.978 miles de euros se corresponden principalmente con provisiones por reclamaciones y contingencias en
relacién a activos inmobiliarios terminados y vendidos por la Sociedad.

Asimismo, al cierre de 2020 se encuentran provisionado un importe de 2.930 miles de euros, importe remanente
de los 4.000 miles de euros que la Sociedad dot6é en 2017 como consecuencia del acuerdo alcanzado con fecha
16 de diciembre de 2015 entre la Sociedad, la Administracién Concursal y los representantes de los
trabajadores, en el que se acordaba la extincién de los contratos de trabajo de la totalidad de la plantilla
existente en el caso de que la Sociedad fuera liquidada y siempre en funcién de las necesidades operativas de
la Sociedad.

Los Liquidadores de la Sociedad consideran que las provisiones registradas a 31 de diciembre de 2020 y 2019
cubren, segln la mejor estimacion, los pasivos antes descritos y estiman que no existen riesgos significativos no
provisionados.

16.2 Pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por un valor
de 28.986 miles de euros y 29.679 miles de euros, respectivamente. Son avales técnicos y financieros en su
totalidad. La Sociedad no tiene avales comerciales constituidos al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

Los Liquidadores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos en relacién con los avales
mencionados.

Adicionalmente, en el ejercicio 2020 no se han producido variaciones significativas en la situacion de los litigios y
reclamaciones actualmente pendientes de resolucién, no considerando los Liquidadores de la Sociedad que se
puedan producir quebrantos significativos tras su resolucién.




16.3 Garantias otorgadas

La Sociedad mantiene concedidas garantias de caracter personal ante terceros, empresas del grupo y/o
sociedades integradas por el método de la puesta en equivalencia por importe de 920 miles de euros segun el
siguiente detalle.

Importe
Beneficiario (Miles euros) Instrumento de Garantia
Urbiespar, S.L. 220|Pdliza de Afianzamiento
Grimo 3113, S.L. (en liquidacién) 500|Péliza de Crédito con fiadores
Grimo 3113, S.L. (en liquidacion) 150|Péliza de Crédito con fiadores
Rafael Hoteles, S.AU. 50(Garantia Personal
Total 920

17.- Deudas (largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” y “Deudas a corto plazo” al cierre del ejercicio 2020 y
2019 es el siguiente (en miles de euros):

Instrumentos
financieros a largo Instrumentos financieros a corto plazo
plazo Total
ClasesiCategorias
N Deudas con entidades

Derivados y otros de credito Derivados y otros
| 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
|Debitos y partidas a pagar 549 543| 3.066.115| 2.975.556| 1.233.995 1.190.748| 4.300.659| 4.166.847
|Tota| 549 543| 3.066.115| 2.975.556| 1.233.995 1.190.748| 4.300.659| 4.166.847
17.1 Pasivos financieros a largo plazo

Derivados y otros pasivos financieros

Los débitos y partidas a pagar a largo plazo recogen al 31 de diciembre de 2020 y 2019 basicamente las fianzas
recibidas por los diferentes arrendatarios de los inmuebles en renta de la Sociedad que seran devueltos a la
finalizacion de los contratos.

17.2 Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades de crédito y arrendamiento financiero

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el total de las deudas con entidades de crédito presentaban la siguiente
compaosicion:

Miles de Euros
31.12.2020 31.12.2019

Concepto

Limite Diss:I:::to Limite Diss:l:::to
Préstamos subrogables con garantia hipotecaria (*) 8.760 8.760 14.118 14118
Préstamos con garantia hipotecaria (**) 10.912 10.912 10.812 10.912
Total con garantia hipotecaria 19.672 19.672 25.030 25.030
Total créditos sindicados 2.276.631|2.276.631| 2.276.631| 2.276.631
Total lineas de crédito, descuento de efectos, otros préstamos e intereses 769.812| 769.812 673.895 673.895
Total deudas con entidades de crédito 3.066.115)|3.066.115| 2.975.556| 2.975.556

(*) Corresponden a prestamos hipotecarios subrogables en los compradores de inmuebles hipotecados.
{**) Corresponden a otros prestamos hipotecarios.




El incremento del epigrafe “Deudas a corto plazo — Deudas con entidades de crédito”, al 31 de diciembre de
2020 y 2019, tiene origen, basicamente, en el devengo de intereses (véase Nota 19.4). En el gjercicio 2020 se
ha producido una reduccion del importe de la deuda hipotecaria como consecuencia de ventas (ejecuciones) de
existencias por importe de 5.358 miles de euros (13.715 miles de euros en 2019). Asimismo, se produjeron
cancelaciones de deuda con Ia entrega de activos inmobiliarios derivadas de condonaciones de deuda con los
acreedores financieros por importe de 827 y 6.428 miles de euros en los ejercicios 2020 y 2019 (véase Nota
19.4).

Con fecha 15 de octubre de 2008 la Sociedad suscribié un contrato de novacion modificativa no extintiva de
ciertos contratos de financiacion por importe agregado de 3.357.394 miles de euros, cuya finalidad fue refundir
los términos de los distintos créditos sindicados del Grupo Reyal Urbis, asi como otorgar financiacién adicional,
todo ello con vencimiento el 15 de octubre de 2015. Esta operacién de refinanciacion requeria el cumplimiento
de un plan de negocio en los términos previstos en el marco de la citada refinanciacion que, en particular
requeria del éxito de las desinversiones de suelo previstas para el 2009. Ante la negativa evolucién del sector
inmobiliario, durante el ejercicio 2009 el Grupo, del que la Sociedad es Sociedad Dominante, vio dificultada la
materializacion de las desinversiones previstas en el acuerdo de refinanciacion, por lo que durante todo el
ejercicio 2009 la Sociedad estuvo inmersa en un nuevo proceso de reestructuracion de su deuda que le
permitiera financiar adecuadamente sus operaciones en los siguientes ejercicios.

Con fecha 10 de mayo de 2010 la totalidad de las entidades acreditantes suscribieron un nuevo acuerdo de
refinanciacion del endeudamiento financiero de Reyal Urbis, S.A. que entre otros acuerdos daba lugar al Crédito
Sindicado registrado en el pasivo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2020 y 2019 adjunto. En el
mencionado Crédito sindicado se establecia que, entre otros, los intereses que se devengaran de los distintos
tramos del Crédito Sindicado se atenderian con cargo a dos nuevos tramos del Crédito Sindicado, uno de los
cuales preveia su posible conversion a crédito participativo en la medida que pudiera ser necesario para el
equilibrio patrimonial de la Sociedad. En base al mecanismo, se realizaron conversiones a préstamo participativo
hasta un total de 194.971 miles de euros.

Debido al continuado deterioro de la situacién general del sector inmobiliario en nuestro pais, la Sociedad inicio
negociaciones con las entidades financieras para la adaptacion de su plan de negocio y su endeudamiento a las
nuevas circunstancias vigentes. Ante la falta de acuerdo, el 19 de febrero de 2013, la Sociedad solicité concurso
voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013.

Tras la solicitud de concurso voluntario de acreedores el 19 de febrero de 2013 y la declaracién formal del
mismo el 4 de marzo de 2013, los pasivos relativos al crédito sindicado contratado por la Sociedad forman parte
de la masa acreedora junto al resto de importes pendientes de pago a la fecha de Concurso.

Para determinados contratos de financiacién mantenidos por la Sociedad existen condiciones resolutorias por
las que se estipula que es causa de resolucién anticipada poner en conocimiento del juzgado competente el
inicio de negociaciones con acreedores para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio o
presentar solicitud de moratoria 0 convenio extrajudicial de acreedores, solicitar concurso de acreedores o que
se haya admitido a tramite concurso o procedimiento de insolvencia anélogo. Debido a lo anterior, los
Administradores de la Sociedad, en el ejercicio 2012, procedieron a reclasificar al corto plazo las deudas
derivadas de contratos para los que es causa de resolucién anticipada la solicitud del concurso de acreedores.
Las mencionadas deudas se mantienen clasificadas en el pasivo corriente del balance de situacién al 31 de
diciembre de 2020 habida cuenta de que la Sociedad actualmente esta inmersa en el proceso de liquidacion.

La Sociedad mantiene constituidas a favor de los acreditantes del crédito sindicado prenda sobre Ia totalidad de
las acciones de todas las sociedades andnimas de las que la Sociedad era titular directo en la fecha de Primera
Novacion del Contrato de Crédito en un porcentaje mayor o igual al 50% de su capital social con derecho a voto,
a excepcion de Golf Altorreal, S.A. (enajenada en el ejercicio 2013), Indraci, S.A. (liquidada en el ejercicio 2012),
ReyalUrbis, S.A. (Portugal), Inmobiliaria Burgoyal, S.A. (liquidada en 2015), Reyal Landscape, S.A. y Urbis USA,
Inc., (estas dos Gltimas liquidadas durante el ejercicio 2013). Adicionalmente, constituyé prenda sobre la
totalidad de las participaciones de las sociedades limitadas, de las que era titular directo la Sociedad en la fecha
de primera novacién, de un porcentaje mayor o igual al 50%.

El tipo de interés asociado a este préstamo esta referenciado al Euribor mas un diferencial de mercado creciente
que oscila entre 75 y 200 puntos basicos. Debido al incumplimiento de los contratos de financiacion producido
por la situacién concursal de la Sociedad, actualmente en liquidacion, se han devengado, desde la fecha de
declaracién de concurso de acreedores, intereses indemnizatorios, que suponen un diferencial adicional de
aproximadamente 200 puntos basicos.

Este préstamo incluye restricciones de reparto de dividendos durante el periodo cubierto por el plan de negocio,
compras de activos y realizacion de pagos anticipados bajo cualquier endeudamiento contraido por el Grupo a
no ser que se frate del Credito en cuestion o cancelacion de préstamos de garantia hipotecaria mediante Ia
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enajenacion de suelo, patrimonio o promocion. Asimismo, se incluye la obligatoriedad de cumplimiento de
determinados ratios financieros asociados a la deuda mantenida sobre el valor razonable de los activos, asi
como al mantenimiento de unos fondos propios superiores a una determinada cantidad, ambos calculados de
forma consolidada. Dada la situacion de concurso, ahora en liquidacion, y la presentacion de la deuda como
exigible, el incumplimiento de los citados ratios no supone efecto alguno.

El coste financiero durante los ejercicios 2020 y 2019 relacionado con el crédito anteriormente descrito y resto
de préstamos bilaterales, junto los gastos financieros derivados de los otros pasivos financieros indicados a
continuacion, ascendié a 142.151 miles de euros y 140.146 miles de euros, respectivamente (véase Nota 19.4),
y corresponde a la imputacién a resultados segin el método del tipo de interés efectivo de los intereses
financieros incluidos los diferenciales adicionales por demora de 200 puntos basicos, los gastos de formalizacion
del crédito asi como los costes directamente atribuibles al mismo.

Dicho coste se ha registrado contablemente conforme a la normativa vigente y a las condiciones incluidas en

cada uno de los préstamos, sin considerar los efectos del proceso de liquidacion en curso sobre la obligacion de
pago de las-mismas por parte de la Sociedad.

Derivados y otros pasivos financieros

El detalle del epigrafe “Deudas a corto plazo — Otros pasivos financieros” del pasivo corriente del balance de
situacion al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

31.12.2020 |31.12.201¢
Sareh 949305 918.886
Préstamaos participativos- 284 503 271675
Principat 194 971 194 971
Intereses 89532 76.704
Denvados (hota 11) - -
Ctros pasivos financieros 187 187
Total 1.233.895| 1.180.748

El incremento de “Deudas a corto plazo — Otros pasivos financieros”, al 31 de diciembre de 2020 y 2019, tiene
origen, basicamente, en el devengo de intereses (véase Nota 19.4).

El epigrafe “Deudas a corto plazo — Otros pasivos financieros” del pasivo corriente del balance de situacion al 31
de diciembre de 2020 y 2019 adjunto incluye 949.305 y 918.886 miles de euros, respectivamente, relativos a
préstamos, créditos, intereses pendientes de pago y otros pasivos cedidos por sus acreedores originales
(entidades financieras) a Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A.
(Sareb).

Adicionalmente, se registran como otros pasivos financieros corrientes, a 31 de diciembre del 2020 y 2019, el
principal del préstamo participativo por un importe de 194.971 miles de euros, ademas de los intereses
devengados y no satisfechos, por un importe de 89.532 y 76.704 miles de euros, respectivamente.

18.- Administraciones Publicas y Situacion fiscal

18.1 Saldos corrientes y no corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes y no corrientes con las Administraciones Publicas al cierre del ejercicio
2020 y 2019 es la siguiente (en miles de euros):




Miles de Euros
31.12.2020 | 31.12.2019
Saldos deudaras Saldos d | Saldes deud | Satdos acreedores
A A e No . No | . No
Corriente | No Corriente | Corrients | Corriente | | Corriente Corriente

Impuesto diferido - 84.066 - 84.066 - 84.644| B84.644
Impuesto corriente
Hacienda Publica por VA /1GC 168 - 943 - 112 - 1.076
Organismos Seguridad Social - - 29 - - - 33
Hacienda Pubfica por IRPF - - 31t - - - 312
H.P. Acreedora por Apizamientos - - 448935 - - - 441088
Hacienda Publica por Actas Fiscales - - 37.320/ - - - 37.320
|Pasivos por impuestos diferidos
Otros - - 1.237 - - - 1,176
Total 168] 84.088| 488.775 84.066 112| 84.644| 481.005 84.644

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registradas (tanto activos como pasivos)
con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

La Sociedad ha realizado el calculo de la provision del impuesto sobre sociedades al 31 de diciembre de 2020 y
2019 aplicando la normativa fiscal vigente y el Real Decreto Ley 2/2008, de 21 de abril, de medidas de impulso a
la actividad econémica, asi como el Real Decreto 12/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la
estabilidad presupuestaria y de fomento de la competitividad.

La Sociedad tiene reconocidos al cierre del ejercicio 2020 activos por impuestos diferidos por importe de 84.066
miles de euros (84.644 miles de euros al 31 de diciembre de 2019) de tal forma que, aplicando la Consulta 10
del BOICAC 80/2009, el importe de los impuestos anticipados no supera el importe de los impuestos diferidos
registrados a la fecha de cierre.

El importe incluido en la cuenta “Hacienda Publica acreedora por aplazamientos”, recoge principalmente el
aplazamiento del pago de determinadas cuentas corrientes tributarias, los intereses de dichos aplazamientos
devengados y no pagados y los recargos de apremio devengados previos a la declaraciéon de concurso de
acreedores, que ascienden al 31 de diciembre de 2020 a 448.935 miles de euros (270.773 de deuda por
aplazamientos de pago, 159.935 miles de euros de intereses y 18.227 miles de euros por recargos de apremio).
Los mencionados aplazamientos y sus intereses se registraban al 31 de diciembre de 2019 por importe de
441.088 miles de euros (273.183 de deuda por aplazamientos de pago, 149.678 miles de euros de intereses, y
18.227 miles de euros por recargos de apremio). Con relacion a estos aplazamientos, se ha producido una
cancelacion parcial del principal de los mismos con fecha 29 de octubre de 2020 por importe de 2.410 miles de
euros tras la venta de un activo hipotecado en garantia de la deuda tributaria.

Por su parte, las altas del ejercicio se corresponden con el devengo de intereses de las actas y aplazamientos
de determinadas deudas tributarias, por importe de 10.257 miles de euros, que se han registrado con cargo al
epigrafe de “Gastos financieros — Por deudas con terceros” (10.244 miles de euros en 2019) (véase Nota 19.4).

En relacion con los mencionados aplazamientos, el saldo pendiente de pago al 31 de diciembre de 2020 y 2019,
por deuda principal y recargo de apremio, excluidos los intereses de demora anteriormente indicados, se
corresponde con los siguientes conceptos:

» Aplazamiento de pago hasta el ejercicio 2013 de saldos corrientes tributarios del ejercicio 2008 por importe
de 265.530 miles de euros (267.940 miles de euros en 2019) y recargo de apremio de 16.810 miles de euros.
(Intereses por importe de 152.366 miles de euros al cierre del ejercicio 2020 y 142.306 miles de euros al
cierre del ejercicio 2019).

e Aplazamiento de actas firmadas en conformidad del ejercicio 2009 hasta el ejercicio 2013 por importe de
5.243 miles de euros y recargo de apremio de 627 miles de euros. (Intereses por importe de 4.487 miles de
euros al cierre del ejercicio 2020 y 4.290 miles de euros al cierre del ejercicio 2019).

e Recargo de apremio de 468 miles de euros, por el aplazamiento de liquidaciones de IVA del ejercicio 2010
con vencimiento en el ejercicio 2013 y unos intereses de 1.916 miles de euros. Sin variaciones durante el
ejercicio.

e Recargo de apremio de 50 miles de euros, por el aplazamiento de deuda tributaria por el Impuesto de
Sociedades del ejercicio 2010 y unos intereses de 1.046 miles de euros. Sin variaciones durante el gjercicio.

¢ Importe pendiente del recargo de apremio de 272 miles de euros, por el aplazamiento parcial de la
liquidacién de IVA de septiembre de 2012 y unos intereses por importe de 120 miles de euros. Sin
variaciones durante el ejercicio.
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Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, en relacion con los anteriores aplazamientos de pago, la Sociedad mantiene
formalizadas garantias sobre activos en forma de hipotecas de maximo por importe total de 115.745 miles de
euros.

El epigrafe “Hacienda Publica acreedora por actas fiscales” incluye al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los
pasivos relativos a las actuaciones inspectoras finalizadas en el ejercicio 2013 en relacion a diversos impuestos
presentados liquidados por la Sociedad entre los ejercicios 2007 a 2010 por valor de 17.376 miles de euros,
junto con el pasivo reclasificado al cierre del ejercicio 2018 desde el epigrafe de “Provisiones a largo plazo”
como consecuencia de las sentencias desfavorables firmes recibidas por la Sociedad con fecha 19 de febrero de
2019 sobre el recurso presentado por el expediente sancionador correspondiente a las actas fiscales levantadas
por la Administracién Tributaria por el impuesto sobre Sociedad de los ejercicios 2008 a 2010 (véase Nota 16.1),
por importe de 19.944 miles de euros.

18.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdémico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido este como la base imponible del Impuesto.

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2020
Aumentos | Disminucién Total
Ingresos y gastos del ejercicio - - {172.642)
Impuesto sobre sociedades - - -
Diferencias permanentes 5.408 - 5.108
Mufizs y sanciones 1 - 1
Coste de venta no deducible de existencias & inmovilizado 2431 - 2131
Reversidn detenorn panicipacionss 2012 (1/5) 2976 - 2976
Diferencias temperarias 5.333 (14.731) {8.287)
Por reinversion 167 - 167
Operaciones de arrendamiento financiero 12 - 12
Deducibilidad deterioros de pariicipaciones 6.154 - B8.154
Deterioro valores representativos deuda - - -
Provisiones existencias - (9.078) (9.078)
Deducibilidad de amortizaciones - (514) (514)
Amortizacién fondo de comercio - (5.139) (6.139)
Base imponible Previa {175.931)
Compensacion BIN's -
Base imponible {Resultado fiscal} {175.931)
Cuota integra (25%) -
Dediccionss fiscales asplicadas -
Cuota liquida R
Retenciones y pagos 3 cuenta -
Importe a ingresar {a devolver) -




Ejercicio 2019

Aumentos | Disminucién Total
Ingresos y gastos del ejercicio - - {141.849)
Impuesto sobre sociedades - - -
Diferencias permanentes 5.450 - §.450
HMuitas y sanciones - - =
Coste de venta no deducible por cartera 2514 - 2514
Reversién deterioro participaciones 2013 (1/5) 2976 - 2976
Diferencias temporarias 787 {27.025)] (26.238)
Por reinversion 168 - 168
Operaciones de arrendamiento financiero 26 - 26
Deducibiidad deterioros de participaciones 485 (23) 472
Detenoro valores representativos deuda 98 (18.007)| (17.909)
Provisiones exisiencias - (3.342) (3.342)
Deducibilidad de amortizaciones - (514) {514)
Amortizacién fondo de comercio - {5.139) (5.139)
Base imponible Previa {162.397)
Compensacion BiN's -
Base imponible {Resuitado fiscal) {162.397)
Cuota integra {25%) -
Deducciones fiscales aplicadas -
Cuota liquida _
Retenciones v pages a cuenta -
Importe a ingresar {a devolver) a

Diferencias permanentes: De acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto-Ley 3/2016, de 2 de diciembre,
por el que se adoptan medidas en el ambito tributario dirigidas a la consolidacién de las finanzas publicas y
otras medidas urgentes en materia social, se incluye una diferencia positiva por importe de 2.976 miles de
euros por la reversion de aquellos deterioros de valor de participaciones que resultaron fiscalmente
deducibles en periodos impositivos previos al 2013. El importe de la reversion efectuada se corresponde con
la quinta parte del saldo de pérdidas que fue fiscalmente deducible.

En cumplimiento de la citada norma, la Sociedad integrd en la base imponible correspondiente a cada uno de
los ejercicios 2016 a 2020, ambos inclusive, como minimo, un importe igual al integrado en el ejercicio 2016
(2.976 miles de euros), salvo que se produzca una reversion por un importe superior como resultado de un
incremento de los fondos propios al cierre del ejercicio con respecto al del inicio, en las condiciones
establecidas en el apartado 1 de la citada disposicion transitoria decimosexta.

Dichos ajustes positivos deberan calificarse a efectos contables como diferencias permanentes, y por tanto,
no debera registrar ningun pasivo por impuesto diferido, conforme al criterio manifestado por el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) en su Consulta n® 1, de 27 de febrero de 2017.

La Sociedad no tiene previsto acreditar deducciones en la cuota integra del impuesto para los ejercicios 2020 y
2019.

18.3 Impuestos reconocidos en el Patrimonio neto

Durante el gjercicio 2020 y 2019 no se han reconocido impuestos en el patrimonio neto.




18.4 Conciliacién entre resultado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades al cierre del ejercicio 2020
y 2019 es la siguiente (en miles de euros):

2020 2018

Resultado contable antes de impuestos {172.642) (141.649)
Diferencias permanentes 5.108 5.450
Resultado ajustado {167.534) {136.159
Cuota al 25% (41.884) (34.040)
Impuesto sobre Sociedades del ejercicio {ingreso) 41.884 34.040
Otros ajustes en la imposicién sobre beneficios (41.884) (34 040)
Impuesto sobre Sociedades - -

El epigrafe “Otros ajustes en la imposicion sobre beneficios” recoge el ajuste realizado para limitar los activos
por impuestos diferidos al importe de pasivos por impuestos diferidos reconocidos, asi como el ajuste por los
créditos fiscales tedricos correspondientes al ejercicio 2020 y 2019 que finalmente no han sido activados. La
variacion del ejercicio se corresponde fundamentalmente con las aplicaciones de los pasivos por impuesto
diferido y a la aplicacién y deterioro de los activos por impuesto diferido que los Liquidadores de la Sociedad
consideran no recuperables.

18.5 Diferidos
La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio 2020 y a los ejercicios precedentes y la
carga fiscal ya pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas “Activos por

impuesto diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segln corresponda. Dichos impuestos diferidos se han
calculado mediante la aplicacion a los importes correspondientes del tipo impositivo nominal vigente.

Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es el siguiente (en miles de euros):

31.12.2020 31122019
Activos por impuesto diferido
Fondo de comarcio 11.716 12.989
Provisiones de cartera y créditos con empresas del grupo y asociadas 61.118 58.57¢
Diros activos por impuesto diferido 11232 12076
Toral activos por impuesto diferido ragistrados 84.066 B84.644

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de situacion por
considerar los Liquidadores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre la expectativa de
resultados futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacién fiscal, es probable que
dichos activos sean recuperados, considerando para dicho andlisis el saldo y los vencimientos de los pasivos
por impuesto diferido.

Activos por impuesto diferido no registrados

La Sociedad no ha registrado en el balance de situacién adjunto determinados activos por impuesto diferido,
dada la incertidumbre existente sobre su recuperacién futura.

El detalle de los principales activos no registrados al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es el siguiente (en miles de
euros);




31.12.2020 | 31.12.2019
Activos por impuesto diferido
Creditos por bases imponibles negativas de ejercicios anteriores 871.182 830.583
Creditos por bases imponibles negativas del eiercicio (7} 43.983 40.599
Deducciones pendientes v otros de ejercicios anteriores 1.399 1.538
Otros activos por impuesto diferido 235148 248292
Total actives por impuesto diferido no registrados 1.154.711 1.121.012

{"} En ¢l gjercicio 2020 seqin prevision del Impuesto de Sociedades
La Sociedad unicamente registra los activos por impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que no
existe duda en cuanto a su recuperacion. En este sentido, los Liquidadores de la Sociedad han considerado
adecuado, de acuerdo con un criterio de prudencia, registrar los créditos fiscales con el limite de los pasivos por
impuestos diferidos registrados a 31 de diciembre de 2020 y 2019.
18.6 Pasivos por impuesto diferido

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2020 y 2018 es el siguiente (en miles de euros):

31.12.2020 | 31.12.2019
Pasivos por impuesto diferido
Leasing 17 20
Imputacion diferimiento 984 1.026
Plusvafias asignadas y revalorizaciones 45954 46.487
Revalorizaciones de existencias de Toledo 86, S.L 37111 37111
Total pasives por impuesto diferido registrados 24.088 B4.644|

18.7 Bases imponibles

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 y 2019
es el siguiente:

. . Kiles de Euros
Ao Orioes 2020 2019
2004 70 70|
2005 93 a3
2006 255 255
2007 1.046 1.046
2008 346.038 346.038
2008 410415 410.415
2010 243,168 243.168
2011 369.171 369.171
2012 660.186 660.188
2013 413619 413619
2014 420.710 420710
2015 11.404 11.404
2016 8.701 8.7
2017 157.935 157.935
2018 279.520 278.520
2019 162.297 162.397
2020 (%) 175.83 -
Total 3.660.659 3.484.727

{*) En et ejercicio 2020 segin prevision del Impuesto de Sociedades

Las bases imponibles pendientes de compensar con afio de origen hasta 2010 han sido objeto de inspeccion por
parte de la Administracién tributaria, por lo que no estan sujetas a modificaciones derivadas de posteriores
actuaciones inspectoras.

Las bases imponibles negativas no tienen un periodo méximo de compensacion a partir del 1 de enero de 2015, |
no obstante, su compensacion esta limitada a partir del ejercicio 2017 al 70% de la base imponible sujeta a
ciertas condiciones establecidas legalmente en el Real Decreto — Ley 3/2016 de 2 de diciembye. Por otro lado,




existe una limitacion de compensacioén de bases imponibles negativas segun el importe neto de cifra de
negocios del ejercicio anterior, en el caso de la Sociedad Dominante, este limite es del 25% de las Bases
Imponibles Negativas por tener un importe neto de cifra de negocios mayor a 60 millones de euros en el ejercicio
2017. La anterior limitacién, al encontrarse la Sociedad en liquidacién, no es de aplicacién.

18.8 Deducciones

No existen deducciones y bonificaciones pendientes de aplicacion al cierre del ejercicio 2020 y 2019.

18.9 Deducibilidad de los gastos financieros

El detalle de los gastos financieros pendientes de deducir por la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es
el siguiente:

Miles de Euros

Afio Origen 5090 1
2012 124 808 124 808
2013 151.016 151.016
2014 171.024 171.024
2015 152 956 152 856
2016 145742 145.742
Total 745546 745.545

Al encontrarse la Sociedad en liquidacién, no le es de aplicacién ni en el ejercicio 2020 ni en el ejercicio 2019 la
limitacion a la deduccién de los gastos financieros, no habiendo generado gastos financieros pendientes de
deducir en ambos ejercicios. Dichos gastos financieros pendientes de deducir no se encuentran registrados
contablemente a 31 de diciembre de 2020 ni 2019.

18.10 Fusiones

Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorgd la escritura de fusién por absorcién de Construcciones Reyal, S.A.
(sociedad absorbente) y sus sociedades dependientes, Yalqui, S.A., Mar y Ciudades de Levante, S.L. y Las
Dehesas de Guadalajara, S.A. (Sociedades Absorbidas).

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgo la escritura de fusion por absorcion de las sociedades Construcciones
Reyal, S.A. (sociedad absorbente) e Inmobiliaria Urbis, S.A. (sociedad absorbida). Dicha fusién por absorcién se
produjo a través de la disolucién sin liquidacién de la sociedad absorbida, traspasandose en bloque a la
sociedad absorbente la totalidad de su patrimonio.

Con fecha 4 de julio de 2008 se otorgd la escritura de fusién por absorcién de Reyal Urbis, S.A. (sociedad
absorbente) y sus sociedades dependientes, Toledo 96, S.L.U., Atalayas de Arganda, S.L.U., Lares de Arganda,
S.L.U., Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.U. y Blekinge Corporation, S.L.U. (sociedades Absorbidas).

Las fusiones realizadas en los afios 2006, 2007 y 2008 se acogieron al Régimen Especial de las fusiones,
escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capitulo VIII del titulo VIl de la Ley 43/1995, de 27 de
diciembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Las obligaciones contables contraidas por la aplicaciéon del régimen especial de fusiones a la disoluciéon sin
liquidacion de las sociedades mencionadas con anterioridad figuran detalladas en las cuentas anuales de la
Sociedad correspondiente a los ejercicios 2006 y 2007.

En relacién con las fusiones realizadas en el afio 2008 la revalorizacion que se practicd se corresponde en su
totalidad a la revalorizacién de existencias de la sociedad Toledo 96, S.L.

Con fecha 30 de noviembre de 2010 la Sociedad realiz6 una aportacion no dineraria de determinados activos
sitos en Madrid a la entidad Compiejo Inmobiliario Castellana 200, S.L, dicha operacion se acogi6 al Régimen
Especial de las fusiones, escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capitulo VIII del titulo Vii del Real
decreto Legislativo 4/2004 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

18.11 Beneficios Fiscales

Los beneficios fiscales disfrutados por la Sociedad Absorbida respecto de los cuales la Sociedad Absorbente
asume su cumplimiento se detallan a continuacién.
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La Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A. se acogio en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplado en la Ley
43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacion de determinadas plusvalias
registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y 2001. Esta diferencia temporal gener6 una
carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de 2020 ascendia a 984 miles de euros (1.026 miles de euros en el
ejercicio 2019), que se encuentra registrada en el pasivo del balance de situacion dentro del epigrafe
“‘Administraciones Publicas”.

Como consecuencia de este diferimiento de plusvalias la Sociedad asumié unos compromisos de reinversion
cuyos importes se detallan a continuacion.

Afic de Miles de euros

generacién de la Renta importe a
plusvalia diferida reinvertic

1697 3.562 5865

1968 4.249 6.369

1500 3180 4870

2000 3931 6512

2001 5.376 7.874

Total 20.298 31.490

La obligatoria reinversion se materializo en los siguientes activos:

- Inversiones financieras en las sociedades Turisticos Arenitas, S.A., Renfurbis, S.A., Golf Altorreal, S.A.,
Promaociones Urbanas Metropolitanas S.A. y Desarrollos Inmabiliarios Castilla la Mancha, S.A.

- Centro comercial “ABC de Serrano”.

- Edificio de oficinas en San Sebastian de los Reyes (Madrid). Este edificio fue enajenado en el ejercicio 2006
y sustituido, a efectos de este benéfico fiscal, por unas naves industriales sitas en Valladolid y explotadas en
régimen de alquiler.

La Sociedad para las plusvalias diferidas que han sido reinvertidas en los inmuebles del Centro comercial “ABC
de Serrano” y el edificio de oficinas de San Sebastian de los Reyes (Madrid), optd por la integracién de la renta
diferida en la base imponible segun el criterio que se definia en el articulo 34.1.b del R.D. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A fue incorporando a las
bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los importes correspondientes. Esta previsto
incorporar a la base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2020, 167 miles de euros, quedando
pendientes de incorporacién en los ejercicios que corresponda segun los criterios mencionados 3.848 miles de
euros.

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios, la materializacion de las
reinversiones realizadas por la sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A en los afios 2003, 2004, 2005 y 2006 se produjo
en diversos edificios destinados a su explotacién mediante la actividad de arrendamiento (una nave industrial en
Getafe, dos edificios de oficinas en Madrid, y dos residencias geriatricas en Poio y Murcia respectivamente), asi
como la inversion en diversas participaciones financieras (Europea de desarrollos Urbanos, S.A, Canbanyal
2010, S.A., Urbis Usa Inc., etc.).

En el siguiente cuadro se presenta el importe acogido a la deduccién por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

Afioc de Miles de euros
generacién de la Renta Afoc de
plusvalia diferida |Reinversién

2002 12.021 2003
2003 10.686 2003
2004 4817 2003/2004
2005 10.663 2005
2006 32039 2006
Total 70.228

En relacién con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en ejercicios anteriores a 2006, la efectiva materializacién de las reinversiones realizadas por la Sociedad
Yalqui, S.A. en los afios 2002, 2003, 2004 y 2005 se produjo en diversos inmuebles destinados a la actividad
hotelera en Madrid y Barcelona.
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En el siguiente cuadro se presenta el importe acogido a la deduccién por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

Miles de eurcs
Afio de Renta
generacion de la | obtenida Afio de
plusvalia por venta |Reinversion
actives

2002 28 2002
2003 8076 2003
2004 4. 466 2004
2005 21.241| 2005/2006
Total 31.811

En relacion con las deducciones por reinversién de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en los ejercicios 2004, 2005 y 20086, la efectiva materializacion de las reinversiones realizadas por la sociedad
Construcciones Reyal, S.A se produjo en diversas participaciones financieras, un edificio de oficinas en Madrid,
y en inmuebles destinados a la actividad hotelera en Madrid y Barcelona.

En el siguiente cuadro presentamos el importe acogido a la deduccién por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

Miles de sures
Afio de Renta
generacion De la | obtenida Afic de
plusvalia por venta |Reinversion
activos

2004 757 2003
2005 55.392| 2004/2005
2006 56.255 2006
Total 112404

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en el ejercicio 2007 la reinversién fue realizada principalmente durante el ejercicio 2006 con la compra de las
acciones de Inmobiliaria Urbis, S.A por importe de 3.230 millones de euros.

18.12  Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién 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.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2017 y siguientes de la totalidad de impuestos que le son
de aplicacion. Adicionalmente, y como medida introducida por la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, el
derecho de la Administracion para comprobar o investigar las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion prescribird a los 10 afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo
establecido para presentar la declaracién o autoliquidacién correspondiente al periodo impositivo en que se
generd el derecho a su compensacion.

Como consecuencia de las eventuales inspecciones que pudieran realizarse de los ejercicios abiertos a
inspeccion por parte de las autoridades fiscales, podrian derivarse pasivos fiscales de caracter contingente, no
susceptibles de cuantificacion objetiva. No obstante, los Liquidadores de la Sociedad estiman que dichos
pasivos no serian significativos, estando los riesgos previsibles adecuadamente cubiertos con las provisiones
constituidas al 31 de diciembre de 2020.

19.- Ingresos y gastos

19.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios por segmento y area geografica al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es
siguiente:




Miles de euros
Venta de Ingresos por
Venta de suelo P ioties Arrendamiento {*) Total
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Albacete - - - - 4 4 4 4
Alicante - 4739 - - 813 8606 613 5345
Almeria - - 91 - 1 1 92 1
Baleares - - - - - - - -
Barcelona - 1776 - - 184 1.141 184 2.7
Cadiz - - - - 20 20 20 20
Cordoba - - - - - 1 - 1
Granada - - - - 52 55 52 55
Guadalajara 4192 - - - 12 12 4.204 12
Huelva - 1.319 - - 13 15 13 1.334
Jagn - - - - - - - -
La Corufia - - 4 - - - - -
Las Palimas -Lanzarote - - - - 552 542 552 842
Leén - - - - 63 42 63 42
Lérida - - - - 496 615 496/ 615
Madrid 2406 - - 186 4043 9569 6449 9.755
Malaga - - - 10.462 10 11 10 10.473
Oviedo - - - - - 1 - 1
Pontevedra - - - - 48 46 46 45
Salamanca - - - - - - - -
Sevilla - - - - 13 9 13 9
Tenerife - - 158 - 21 25 179 25
Valencia - - - - - - - -
Valladolid - - - - 10 11 10 11
Zaragoza - - - - - - - -
Total 6.598 7.834 249 10.648 6.153 12.726 13.000 31.208

{*} Inchuye prestaciones de servicios por imporie de 59 inifes de euros {73 miles de euros en 2019).

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2020 y 2019, distribuida
por categorias de actividades y por mercados geograficos, es la siguiente:

2020 2019
Ingresos por venta de suele 6.598 7834
ingresos por venta de promociones 249 10648
Ingresos por arrendamiento (Noia 8) 6.064 12.653
Prestacion de servicios 59 73
Total 13.000)  31.208

No ha habido cambios en los criterios de segmentacién.

Este descenso del importe neto de la cifra de negocios procede principalmente de menores ingresos obtenidos
del arrendatario Rafael Hoteles, S.A (Sociedad Unipersonal) de los hoteles ubicados en su mayoria en Madrid y
Catalufia. Con motivo de la pandemia se cerraron todos los hoteles durante los meses de abril, mayo y junio, en
algunos de ellos continud el cierre hasta el mes de agosto, decayendo su actividad totalmente en esos periodos
y significativamente desde la apertura. En este sentido la Sociedad concedié a su arrendatario Rafael Hoteles,
S.A. (Sociedad Unipersonal), una moratoria en el pago del alquiler de marzo que estaba pendiente a la fecha de
declaracién del Estado de Alarma, asi como del importe del alquiler correspondiente a los meses siguientes,
hasta que retome su actividad y alcance un GOP positivo, encontrandose por este concepto un saldo por
importe de 1.185 miles de euros, registrados en el epigrafe “Clientes empresas del Grupo y asociadas” del
balance de situacién adjunto a 31 de diciembre de 2020.

Respecto a las ventas de inmuebles terminados, en el ejercicio 2019 se correspondieron principalmente a
operaciones de venta o adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion o en
procesos de ejecucién hipotecaria, de inmuebles de una promocién en Malaga.




19.2 Consumo de mercaderias

El detalle del epigrafe “Consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020 y
2019 adjunta presenta la siguiente composicién (en miles de euros):

Ejercicio 2020
Compras Variacion de Total
P Existencias |Ceonsumos
Temenos y solares 3.184 428 3613
Sericios y otros 4. 108 (489) 3817
Total 7.230 {60) 7.230
Ejercicio 2019
Compras Variacion de Total
Pf3S | Existencias |Consumos
Terrenos y solares 1.965 5015 6.980
Servicios y ofros 2.005 (498 1.506
Total 3870 4515 8.486

El detalle de las compras del ejercicio 2020 y 2019 tienen origen nacional en su totalidad.

19.3 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal devengados en el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 y 2019 es

el siguiente (en miles de euros):

2020 2019
Sueldos y salarios 1726 1714
Seguros sociales 320 306
Oiros gastos 26 3
Total 2072 2023

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el detalle de la plantilla distribuida por sexos y categorias es el siguiente:

Nimero de empleados
Categoria 2020 2019
Hombres | Mujeres Total Hombres | Mujeres Total

Dirsccidn 2 3 5 2 3 5
Jefes y Técnicos 7 i 9 7 2 9
Comerciales - 1 i - 1 1
Administrativos 3 5 8 3 8 8
Oficios varios y subaltemos - - - -

Total 12 11 23 12 12 24

El nimero medio de personas empleadas en la Sociedad durante los ejercicios 2020 y 2019 es de 23 y 24

respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, no existen personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33%.
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19.4 Ingresos y gastos financieros

El detalle de esta partida al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente (en miles de euros):

2020 2019
De De
De De
empresas | Total empresas | Total
terceros | del Grupo 1erceros | del Grupo
Ingresos financieros
intereses de valores negociables - 158 158 - 163 163
Condonacitn de deudas (Nolas 8, 12y 17) 827 - 827 8.428 - 6.428
Intereses de otros activas finencieros - - - - - -
827 168 985 6.428 163 6.591
Gastes financiares
Financiacion (tipo efectivo) (Nota 17.2) (142.151) - {142.151)| (140.148) - {140.146)
Liquidaciones de operaciones de cobertura - - - - - -
Aplazamientos Hacienda Publica (Nota 18) {10.257) - (10.257)] (10.244) - (10.244)
Otros gastos financieros (234) - (234) - - -
{152.642) - {152.642)| (150.23%0) - {150.380})
Variacidén de valor razonable
De cartera de negociacitn
Beneficios 158 - 158 164 - 184
Perdidas (158) - (158) (164) - (164)
Deterioro de valor y resultados en enajenaciones
Variacibn correcionas por detenon de valor (6.215) - (6.215) (714) - (714)
Benelicios en enajenaciin B - ; 56 _ 56
{6.215) - (6.215) {658) - {658)
Resultads financiero {158.030) 158 (157.872)| (144.620) 163| (144.457)

El importe registrado en la cuenta “Condonacién de deudas” incluye al 31 de diciembre de 2020 y 2019 un
importe de 827 y 6.428 miles de euros, respectivamente, relativos a las operaciones de ventas de inmuebles
terminados y acuerdos indicados en la Nota 12.

19.5 Deterioro del valor de los activos

Durante el ejercicio 2020 se ha dotado una provision por deterioro de existencias por importe de 11.518 miles de
euros y se corresponden a dotaciones por deterioros de terrenos y solares que fueron registrados en el epigrafe
de “Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta (véase Nota 12).

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad no dotd ni revirtié provision de deterioro del valor de los activos.

20.- Operaciones y saldos con partes vinculadas

20.1 Operaciones con vinculadas

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, ademas de las entidades del grupo, multigrupo y asociadas, a
los Administradores, Liquidadores y el personal de alta direccién de la Sociedad (incluidos sus familiares
cercanos), asi como a aquellas entidades sobre las que los mismos puedan ejercer el control o una influencia
significativa.

20.1.1 Operaciones v saldos con accionistas significativos

Las operaciones realizadas entre la Sociedad y/o su Grupo, del que la Sociedad es Sociedad Dominante y sus
accionistas significativos son propias del trafico ordinario y se realizan en condiciones de mercado.

Durante el ejercicio 2020 y 2019 no se han realizado operaciones con accionistas.




Los saldos registrados entre la Sociedad Dominante y/o su Grupo y sus accionistas significativos al 31 de

diciembre de 2020 y 2019 son los que detallamos a continuacién:

Nombre o Denominacién | Tipe de Miles de Euros
Social del Accionista |Operacion| 31.12.2020 | 31.12.201¢
BQ Finanzas, S.L Financiera 202 202

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad mantiene concedido un préstamo de 202 miles de euros a la sociedad
Golf Valdeluz, S.L. (sociedad vinculada al accionista y antiguo consejero BQ Finanzas, S.L.). Dicho saldo mas
los intereses devengados tienen su vencimiento dentro de los 10 dias naturales a aquel en el que se formalice el
Acta de Replanteo de la primera de las edificaciones a promocionar en el complejo.

20.1.2 Operaciones y saldos con administradores v directivos

Durante el ejercicio 2020 y 2019 no se han realizado operaciones con administradores ni con directivos.

La Sociedad mantiene saldos pendientes de pago con los administradores al 31 de diciembre de 2020 y 2019
por importe de 165 miles de euros correspondientes a retribuciones al consejo de administracién en concepto de
dietas devengadas pero suspendidas de pago en el periodo previo a la declaracion de concurso de acreedores.

20.1.3 Operaciones y saldos con personas, sociedades o entidades del Grupo

El detalle de los saldos con sociedades y entidades del Grupo, y no incluidos en otras notas de la memoria, a 31
de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros
31.12.2020 31122019
Corto plazo Largo Plazo Corto plazo Largo Plaza
Deudores |Otras deudas|Otras deudas Deudores Otras deudas | Otras deudas
Ragfacd Holzles, SAU. 1.185 - - 79 - -
Reyal Urbiz. S.A (Portugal) - 1 10 - ] 10
Retiro Construcciones, SAU 7 - - 7 -
Total 1.185 8 10 79 B 10

Asimismo, el detalle de las transacciones con sociedades y entidades del Grupo, y no incluidos en otras notas
de la memoria, a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Eurcs
2020 2018
Prestaciones de - Prestaciones de .
N Financieros .. Financieros
Servicios Servicios
2 Gast g Gastos Ing Gastos Ingresos Gastos

Raizal Hoteles, S AL 2.340] (8) - 8949 (19) -
Promeieors Inmobdizna del Este, SA = 81 - a5, -
inmobiliaria Gran Capitan, S.A. - - 3 - - - 4 .

X Rusticas y L SA - - 4| - - - 4 .
Complejo Inmobiiiaria C. 200, S.LU. - - 90; - N - a0 .
Total 2.340 158 3949 (19} 163 -

Las operaciones con partes vinculadas realizadas en ei transcurso del ejercicio son propias del trafico ordinario
de la Sociedad y se han realizado, en general, en condiciones de mercado.




20.2 Retribuciones a los Liquidadores, Consejo de Administracién y a la alta direccion

El detalle de las remuneraciones y prestaciones a los Liquidadores y la Direccién correspondiente al ejercicio
2020 y 2019 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros

31.12.2020(31.12.2019

Administradores Consursales/Liquidadores:
Retribucion 1.961 1.961
1.961 1.961

Directivos:

Total remuneraciones recibidas por los Directivos 391 371
Primas de seguros de vida Directivos B 6
Total 397 377

Durante los ejercicios 2020 y 2019 los Liquidadores de la Sociedad no tienen concedidos anticipos o créditos y
no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia. Asimismo, la Sociedad no tiene
contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos
Administradores o actuales Administradores Concursales y Liquidadores.

21.- Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y ofros
servicios prestados por el auditor de las cuentas anuales de la Sociedad, Deloitte S.L y Mazars Auditores, S.L.P.
respectivamente, o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestién han sido los
siguientes (en miles de euros):

.. Servicios prestados
BeEnpesn 2020 2019
Servicios de Audiioriz 86 86
Servicios relacionados con la audiforia - -
Otros senvicios - -
Total Servicios Profesionales 86 86

No se incluyen en las cifras de Servicios Prestados por otras firmas de auditoria los servicios prestados dentro
del ambito de la Administracién Concursal / Liquidacion, por BDO Auditores, S.L. (véase Nota 20.2).

22.- Otra informacion

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicidon adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucidon del ICAC de 29 de enero de 20186, sobre la informacion a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2020 2019

Dias Dias
Pericdo medio de pago s provesdores 243 148
Ratio de operaciones pagadas 27 29
Ratio de gperaciones pendientes de pago 1.255 750

Miles de suros
Total pagos realizados 5157 5.064

Total pagos pendientes 1.098 1.003




Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a los que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a la partida “Proveedores” y “Acreedores varios” del epigrafe “Acreedores
comerciales y otras cuentas a pagar’ del pasivo corriente del balance adjunto, excluyendo saldos concursales,
proveedores de terrenos y solares, saldos pendientes de pago por derramas a juntas de compensacion y saldos
correspondientes a condenas judiciales en firme pendientes de pago.

Para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en cuenta las operaciones comerciales
correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas desde la fecha de entrada en
vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

La disposicion tercera de la Ley 3/2010, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y la Ley 11/2013, de 26 de
julio, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creacién de empleo, indican
que el limite recomendado méximo de dias establecido para pago de proveedores a 31 de diciembre de 2020 y
2019, es de 30 dias salvo acuerdos documentados en contrato que podran llevar ese plazo maximo hasta los 60
dias, siendo este el maximo de dias de aplazamiento para el pago a proveedores comerciales.

Con fecha 23 de octubre de 2012 la Sociedad Dominante comunicé en un hecho relevante a la Comision
Nacional del Mercado de Valores (CNMV) el acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad para llevar a
cabo las actuaciones necesarias a efectos de poner en conocimiento del juzgado competente, de conformidad
con lo previsto en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (la Ley Concursal), que la
Sociedad habia iniciado negociaciones para alcanzar un acuerdo de refinanciacion o, subsidiariamente, para
obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio en los términos previstos en la citada Ley
Concursal. Hasta la presentacion de dicho hecho relevante la Sociedad venia atendiendo a sus vencimientos
comerciales con normalidad, si bien, al comenzar las tensiones de liquidez se tomaron las medidas oportunas
para resolver la situacion e intentar alcanzar un acuerdo que permitiera la viabilidad financiera de la Sociedad.
Ante la falta de acuerdo, el 19 de febrero de 2013, la Sociedad solicitdé concurso voluntario de acreedores que
fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013. El proceso concursal suspendié el pago a los proveedores
que cuyos saldos pendientes conforman la masa concursal, motivo por el cual se producen los incumplimientos
de los saldos incluidos en la masa pasiva del concurso de acreedores correspondientes a proveedores y
acreedores.

23.- Hechos posteriores

A La fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y dando continuidad al proceso de subasta y venta
de activos, se han llevado a cabo ventas en firme, por valor de 21.196 miles de euros.

Adicional a lo anterior, no se han producido hechos posteriores significativos adicionales dignos de mencién.




Reyal Urbis, S.A, en liquidacién

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020

El ejercicio terminado con fecha 31 de diciembre de 2020, ha estado marcado sin duda por la grave situacién
sanitaria generada con motivo del brote de coronavirus (COVID-19) en todo el mundo, llegando el pasado 11 de
marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud a decretar situacion de pandemia internacional por dicho
motivo. La evolucién de dicha pandemia, a escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria sin
precedentes, que ha impactado en el entorno macroeconémico en el que Reyal Urbis, S.A en liquidacion
desarrolla su actividad.

Para hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafa procedi6 a la declaracion del
estado de alarma, mediante la publicacion del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la aprobacién de una
serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19,
mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo y Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo.

Situacion de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacién)

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n® 6 de Madrid notificé a la Sociedad la apertura
de la fase de liquidacién, por lo que el ejercicio 2018 fue el primero que la Sociedad completé encontrandose en
situacion de liquidacion. Con fecha 6 de Marzo de 2018 fue aprobado el Plan de Liquidacion presentado por los
Administradores Concursales en octubre de 2017, si bien recogiendo parcialmente las alegaciones efectuadas
por algunos acreedores y la Sociedad inicid su puesta en marcha y ejecucion. Sin embargo, la Audiencia
Provincial Civil de Madrid acordé estimar la solicitud de suspensién efectuada por algunos acreedores de la
Compaiiia y el 4 de febrero de 2019 notificd la suspension de la ejecucién del Plan de Liquidacion en tanto se
resuelvan los recursos de apelacion presentados por dichos acreedores. Por tanto, la actividad de Ia Sociedad
se ha limitado durante el resto del ejercicio 2020 al mantenimiento de sus activos y al desarrollo de la actividad
de patrimonio en renta, asi como al cumplimiento de sus obligaciones formales, contables y fiscales.

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores, habiendo decretado el Juzgado de lo
Mercantil n° 6 de Madrid mediante providencia notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020 el
levantamiento de la suspensién de la ejecucion del Plan de Liquidacion. (véase Nota 2.9)

Actividad desarrollada en el ejercicio 2020.

El importe neto de la cifra de negocios se sittia en 13 millones de euros, importe inferior al alcanzado en el
ejercicio pasado, fruto principalmente de los ingresos por arrendamiento y de las operaciones de
venta/adjudicacion formalizadas al amparo del Plan de Liquidacion, y correspondientes en este ejercicio 2020 a
activos libres de cargas o bien con carga bilateral, en ningln caso activos con garantia sindicada.

Los ingresos por arrendamiento del patrimonio en renta superan los 6 millones de euros, importe inferior al del
ejercicio anterior, motivado sin duda por la menor aportacién de las rentas de los activos hoteleros que la
Sociedad tiene en explotacién como consecuencia de la crisis desatada por la pandemia del Covid-19, y la
subsiguiente declaracién del Estado de Alarma y mas concretamente por la Orden SND/257/2020, de 19 de
marzo de 2020, por la que se declara la suspension de la apertura al publico de los establecimientos de
alojamiento turistico.

La Sociedad presenta un resultado de explotaciéon negativo de casi 15 millones de euros, frente al resultado
positivo del ejercicio anterior de 3 millones de euros. El resultado obtenido en 2020 incluye dotaciones de
provisiones por deterioro para adecuar la valoracion de los activos de suelo a su valor liquidativo en el marco de
las condiciones de venta establecidas en el Plan de Liquidacion.

El gasto financiero neto asciende a 158 millones de euros, en linea con el ejercicio anterior, incluyendo en este
2020 deterioros de empresas del grupo y asociadas por 6 millones de euros.




Perspectivas

Pese a la entrada del pais en el estado de alarma mediante la publicacion del Real Decreto 463/2020, de 14 de
marzo con motivo de la crisis sanitaria, y la consiguiente suspension de los plazos judiciales y administrativos,
con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores, lo que ha supuesto, una vez que el
Juzgado de lo Mercantil de Madrid n°6 ha decretado el levantamiento de la suspension de la ejecucién del Plan
de Liquidacion, la reactivacion del mismo. A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, la
Sociedad se encuentra implementando el Plan de Liquidacion.

El Estado de Alarma se mantuvo hasta el 21 de junio de 2020. Posteriormente, con fecha 9 de octubre de 2020
el Gobierno espaniol ha declarado un segundo Estado de Alarma a través del Real Decreto 900/2020 que
finalizara el 9 de mayo de 2021. En este contexto, el 21 de diciembre de 2020 la Unién Europea aprobé la
comercializacién de la primera vacuna para hacer frente al virus (Pzife r- BioNTech), inicidndose el proceso de
vacunacion en Espafia el 27 de diciembre de 2020. Posteriormente, el 6 de enero de 2021 y el 29 de enero de
2021 la Unién Europea ha concedido la autorizacién comercial de la vacuna de la compafiia Moderna y
AstraZeneca, respectivamente, mejorando asi las perspectivas de la inmunizacién de la poblaciéon en los
préximos meses, y por consiguiente, a pesar de la incertidumbre atn existente, de mejora de las perspectivas
economias tanto internacionales como nacionales, en las que la Sociedad desarrolla su actividad.

En todo caso, resaltar que los Liquidadores y la Direccion de la Sociedad 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.

Dadas las particularidades de la Sociedad, por su parte, espera que contintie realizandose el plan de liquidacion

mediante el proceso de subasta mencionado en la memoria, por lo que no se esperan impactos significativos por
este aspecto.

Investigacion y desarrollo

No se han realizado durante el afio 2020 inversiones en investigacion y desarrollo debido a las caracteristicas
propias de la actividad del Grupo y la situacion de liquidacion de la sociedad matriz.

Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad poseia 18.248.764 acciones propias cuyo valor nominal supone el
6.25% del capital social sin que se hayan registrado movimientos de acciones propias durante los ejercicios
2020y 2019.

Aplicacion de resultados

La propuesta de distribucion de resultados formulada por los liquidadores y pendiente de aprobacién por la Junta
General de Accionistas contempla la aplicaciéon a Resultados Negativos de ejercicios anteriores, por importe de

172.642 miles de euros.

Hechos posteriores

A La fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales y dando continuidad al proceso de subasta y venta
de activos, se han llevado a cabo ventas en firme por valor de 21.196 euros.

Adicional a lo anterior, no se han producido hechos posteriores significativos adicionales dignos de mencién.
Informacion sobre medioambiente

El Grupo, en la realizacion de sus proyectos e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambiental de los mismos.

———




Periodo Medio de Pago a Proveedores

El periodo medio de pago a proveedores y acreedores varios excede los limites marcados por la ley durante el
ejercicio 2020. La entrada de la Sociedad en situacion concursal, ahora en liquidacién, hace que los plazos
establecidos para la atencién a los pagos post-concursales se alarguen al requerir de la autorizacion previa de
la Administracion Concursal. No obstante por parte de la direccion y la propia Administracion Concursal se
procura agilizar lo maximo posible los plazos para asi cumplir con la legislacion vigente en esta materia. (véase

Nota 22)

Informacioén sobre personal

En relacién con el personal, se continlia trabajando en potenciar las medidas que favorezcan la conciliacion de
la vida personal y profesional de los trabajadores, con especial atencién a las especiales recomendaciones

surgidas a raiz de la crisis sanitaria mundial.




Las Cuentas Anuales del ejercicio 2020 de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacién), integradas por el balance de
situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de efectivo, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de ingresos y gastos reconocidos, la memoria, asi como el Informe de Gestién, han
sido formuladas por los administradores de Reyal Urbis, S.A. (En liquidacién) en su reunion de 22 de junio de°
2021. Dichas Cuentas Anuales e Informe de Gestion corresponden al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de
2020, estando extendidos en 70 hojas de papel ordinario (1 de balance de situacién, 1 de cuenta de pérdidas y
ganancias, 1 de estado de flujos de efectivo, 1 de estado de cambios en el patrimonio neto, 1 de estado de
ingresos y gastos reconocidos, 61 de la memoria, 3 del Informe de gestion y 1 de diligencia final) visadas todas
por los Liquidadores de la Sociedad y firmada la diligencia final.

De conformidad con lo establecido en el articulo 46 de la Ley Concursal se hace constar que presentes
Cuentas Anuales del ejercicio 2020 de Reyal Urbis, S.A., han sido formuladas por los Liqui or,es;dé Reyal
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Reyal Urbis, S.A.
(En liquidacion)

Cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021
e informe de gestidn, junto con el
informe de auditoria independiente



= Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte
28020 Madrid
Espafia

Tel:+3491514 50 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Reyal Urbis, S.A. (En Liquidacién):

Hemos auditado las cuentas anuales de Reyal Urbis, S.A. (En liquidacién), (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, |a 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
2021, 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 enlas notas 2.1 y 2.3 de la memoria) y, en particular, con los
principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en
relacion 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.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registra Mercantit de Madrid, tomo 13.650, seccidn 88, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 962.
C.I.F.: B-79104469. Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Llamamos la atencion sobre las Notas 1.2 y 2.9 de las cuentas anuales que describen la situacién
de liquidacion actual de la Sociedad mediante la inicial solicitud de concurso voluntario de
acreedores con fecha 19 de febrero de 2013 ante Ia falta de acuerdo de la totalidad de sus
acreedores, posterior finalizacién de la fase comun en fecha 13 de enero de 2015 mediante
auto del Juzgado Mercantil n26 de Madrid, y, finalmente, la apertura de la fase de liquidacién
con fecha 1 de septiembre de 2017 mediante notificacién del Juzgado Mercantil n26 de Madrid,
suspendiendo a los Administradores Sociales en sus facultades y siendo las mismas asumidas
por los Liquidadores. Posteriormente, con fecha 6 de marzo de 2018 se dicté auto aprobando
el plan de liquidaciéon formulado por los Liquidadores de la Sociedad cuya ejecucién fue
suspendida con fecha 30 de enero de 2019 por la Audiencia Provincial Civil de Madrid hasta la
resolucién de las alegaciones realizadas por determinados acreedores. El mencionado plan de
liquidacién fue reanudado con fecha 2 de junio de 2020, toda vez que la Audiencia Provincial
Civil de Madrid dicté sentencia firme estimando, parcialmente, los recursos de apelacion
interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de 2018.

En base a estas circunstancias, los Liquidadores han formulado las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021 de acuerdo con lo establecido en la Resolucién de 18 de
octubre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco de
informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, habida cuenta de la situacién de liquidacién de la Sociedad.

Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestién.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas 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 opinién por separado sobre esos riesgos.



La Sociedad posee una cartera de suelos y
promociones de viviendas, asi como de inversiones
inmobiliarias situadas en territorio nacional, cuyo
valor neto en libros al 31 de diciembre de 2021
asciende a 547.917 miles de euros y 98.952 miles de
euros, respectivamente.

Tal y como se indica en las Notas 5.4 y 5.7, estos
activos inmobiliarios se han valorado a valor
liquidativo, siendo aquel que se podria obtener de su
disposicién, utilizando en determinados casos a
terceros ajenos a la entidad como expertos, asi como
la informacién disponible en las ofertas recibidas en
el proceso de liquidacidn en curso y el conocimiento
del mercado de la Direccion y los Liquidadores de la
Sociedad para la determinacién del mismo.

La valoracién de los activos inmobiliarios constituye
uno de los aspectos mds relevantes de nuestra
auditoria dado que el método de valoracion aplicado
a estos activos requiere de la realizacién de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa.

En este sentido, dado el caracter incierto que tiene
cualquier informacién basada en expectativas
futuras, podrian producirse diferencias entre los
resultados proyectados utilizados en dichas
valoraciones y los valores finales de liquidacién, que
podrian afectar al valor de realizacién de los activos,
que no son susceptibles de cuantificacion objetiva, en
el contexto del proceso de liquidacidn descrito en la
Nota 1.2.

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
entre otros, la obtencion de los informes de
valoracién de los expertos contratados por la entidad
para la valoracién de determinados activos
inmobiliarios, evaluando la competencia, capacidad y
objetividad de los mismos, asi como la adecuacién de
su trabajo para que sea utilizada como evidencia de
auditoria.

En este sentido, con la colaboracién de nuestros
expertos internos en valoracién hemos, por un lado,
analizado y concluido sobre la razonabilidad de las
estimaciones realizadas con base en la metodologia
de valoracién utilizada por los expertos contratados
por la Direccion de la Sociedad sobre una muestra
representativa del portfolio de activos inmobiliarios
de la Sociedad, y, por otro lado, desarrollado una
expectativa sobre la totalidad del portfolio de los
mismos, tomando en consideracion la informacidn
disponible de la industria y las transacciones de
activos similares.

Asimismo, hemos evaluado conjuntamente con
nuestros expertos internos las hipdtesis clave mas
sensibles a cambios.

Adicionalmente, sobre una muestra de los activos
inmobiliarios explotados en régimen de
arrendamiento hemos desarrollado una expectativa
teniendo en consideracién determinados factores
clave tales como; tasas de ocupacidn, ingresos netos
futuros de cada propiedad en base a los contratos de
arrendamiento vigentes, informacién historica
disponible y estudios de mercado.

Por ultimo, nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la lectura y comprensidn de la
documentacién relacionada con la aprobacidn del
Plan de Liquidacion y la situacién actual de la
ejecucién de dicho Plan, a fin de obtener junto con Ia
Direccion de la Sociedad una adecuada comprensién
del proceso establecido con relacién a la liquidacién
de los activos, y su efecto en la estimacién de la
valoracién de los activos inmobiliarios.

Por ultimo, hemos verificado que las cuentas anuales
adjuntas incluyen, en las Notas 1.2, 5.4, 5.7, 8 y 12,
los desgloses de informacién refacionados que
requiere el marco de informacién financiera aplicable



La otra informacidon comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacion es responsabilidad de los Liquidadores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinion 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 gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de |a auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los Liquidadores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los Liquidadores tienen 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 estén libres de incorreccidn 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 descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

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

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 incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a
fraude es més elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

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

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

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



Si la utilizacién del principio de empresa en funcionamiento no es adecuada teniendo en
cuenta las circunstancias, concluimos si el principio alternativo es aceptable. Si el citado
principio alternativo es adecuado, concluimos si la informacién revelada acerca del principio
contable utilizado en la preparacién de las cuentas anuales es adecuada.

¢ Evaluamos la presentacidn 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 los Liquidadores de la entidad en relacidn con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién 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 a los Liquidadores 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.



Reyal Urbis, S.A.
(En liquidacion)

Cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021
e informe de gestién, junto con el
informe de auditoria independiente
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Reyal Urbis, S.A. (En Liquidacién):

Hemos auditado las cuentas anuales de Reyal Urbis, S.A. (En liquidacién), (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera gue resulta
de aplicacion (que se identifica en las notas 2.1 y 2.3 de la memoria) y, en particular, con los
principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en
relacion 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 opinién.

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



Llamamos la atencién sobre las Notas 1.2 y 2.9 de las cuentas anuales que describen la situacién
de liquidacion actual de la Sociedad mediante la inicial solicitud de concurso voluntario de
acreedores con fecha 19 de febrero de 2013 ante la falta de acuerdo de la totalidad de sus
acreedores, posterior finalizacidn de la fase comin en fecha 13 de enero de 2015 mediante
auto del Juzgado Mercantil n% de Madrid, y, finalmente, la apertura de la fase de liquidacién
con fecha 1 de septiembre de 2017 mediante notificacion del Juzgado Mercantil n26 de Madrid,
suspendiendo a los Administradores Sociales en sus facultades y siendo las mismas asumidas
por los Liquidadores. Posteriormente, con fecha 6 de marzo de 2018 se dicté auto aprobando
el plan de liquidacién formulado por los Liquidadores de la Sociedad cuya ejecucién fue
suspendida con fecha 30 de enero de 2019 por la Audiencia Provincial Civil de Madrid hasta la
resolucién de las alegaciones realizadas por determinados acreedores. El mencionado plan de
liguidacion fue reanudado con fecha 2 de junio de 2020, toda vez que la Audiencia Provincial
Civil de Madrid dict6 sentencia firme estimando, parcialmente, los recursos de apelaciéon
interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de 2018.

En base a estas circunstancias, los Liquidadores han formulado las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021 de acuerdo con lo establecido en la Resolucién de 18 de
octubre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco de
informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, habida cuenta de la situacién de liquidacion de la Sociedad.

Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestién.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas 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 opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.



La Sociedad posee una cartera de suelos y
promociones de viviendas, asi como de inversiones
inmobiliarias situadas en territorio nacional, cuyo
valor neto en libros al 31 de diciembre de 2021
asciende a 547.917 miles de euros y 98.952 miles de
euros, respectivamente.

Tal y como se indica en las Notas 5.4 y 5.7, estos
activos inmobiliarios se han valorado a valor
liquidativo, siendo aquel que se podria obtener de su
disposicion, utilizando en determinados casos a
terceros ajenos a la entidad como expertos, asi como
la informacién disponible en las ofertas recibidas en
el proceso de liquidacién en curso y el conocimiento
del mercado de la Direccion y los Liquidadores de |a
Sociedad para la determinacién del mismo.

La valoracién de los activos inmobiliarios constituye
uno de los aspectos mds relevantes de nuestra
auditoria dado que el método de valoracidn aplicado
a estos activos requiere de la realizacién de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa.

En este sentido, dado el cardacter incierto que tiene
cualquier informacién basada en expectativas
futuras, podrian producirse diferencias entre los
resultados proyectados utilizados en dichas
valoraciones y los valores finales de liquidacién, que
podrian afectar al valor de realizacién de los activos,
que no son susceptibles de cuantificacion objetiva, en
el contexto del proceso de liquidacién descrito en la
Nota 1.2.

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
entre otros, la obtencidn de los informes de
valoracién de los expertos contratados por la entidad
para la valoracién de determinados activos
inmobiliarios, evaluando la competencia, capacidad y
objetividad de los mismos, asi como la adecuacidn de
su trabajo para que sea utilizada como evidencia de
auditoria.

En este sentido, con la colaboracion de nuestros
expertos internos en valoracién hemos, por un lado,
analizado y concluido sobre la razonabilidad de las
estimaciones realizadas con base en la metodologia
de valoracién utilizada por los expertos contratados
por la Direccion de la Sociedad sobre una muestra
representativa del portfolio de activos inmobiliarios
de la Sociedad, y, por otro lado, desarrollado una
expectativa sobre la totalidad del portfolio de los
mismos, tomando en consideracion la informacidn
disponible de la industria y las transacciones de
activos similares.

Asimismo, hemos evaluado conjuntamente con
nuestros expertos internos las hipdtesis clave mas
sensibles a cambios.

Adicionalmente, sobre una muestra de los activos
inmobiliarios explotados en régimen de
arrendamiento hemos desarrollado una expectativa
teniendo en consideracion determinados factores
clave tales como; tasas de ocupacién, ingresos netos
futuros de cada propiedad en base a los contratos de
arrendamiento vigentes, informacién histérica
disponible y estudios de mercado.

Por ultimo, nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la lectura y comprension de la
documentacidn relacionada con la aprobacién del
Plan de Liguidacion y la situacién actual de la
ejecucion de dicho Plan, a fin de obtener junto con la
Direccion de la Sociedad una adecuada comprensién
del proceso establecido con relacién a la liquidacién
de los activos, y su efecto en la estimacidn de la
valoracién de los activos inmobiliarios.

Por dltimo, hemos verificado que las cuentas anuales
adjuntas incluyen, en las Notas 1.2, 5.4, 5.7, 8 y 12,
los desgloses de informacién relacionados que
requiere el marco de informacién financiera aplicable



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacidn es responsabilidad de los Liquidadores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, 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 gestidn con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, basdndonos 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 informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los Liquidadores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segtn
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los Liquidadores tienen 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 incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en 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 mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

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

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:

¢ Identificamosy valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a
fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusidn del control interno.

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

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacidn revelada por los Liquidadores.

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



Si la utilizacion del principio de empresa en funcionamiento no es adecuada teniendo en
cuenta las circunstancias, concluimos si el principio alternativo es aceptable. Si el citado
principio alternativo es adecuado, concluimos si la informacién revelada acerca del principio
contable utilizado en la preparacion de las cuentas anuales es adecuada.

e 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 v
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los Liquidadores 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 a los Liquidadores 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 cuestién.



Reyal Urbis, S.A.
(En liquidacion)

Cuentas Anuales
correspondientes al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

e Informe de Gestion
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REYAL URBIS, S.A. (En liquidacion)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2021
{Miles de Euros)

Notas de la | Ejercicio | Ejercicio
Memoria 2021 2020

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 191 87.434 13.000
Ventas 81.345 8.847
Ingresos por arrendamientos y prestacion de seivicios 6.089 6.153
Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion {4.160) (291)
Aprovisionamientos (93.385) (18.748)
Consumo de mercaderias 19.2 (93.385) (7.230)
Deterioro de mercaderias, matenias primas y otros aprovisionamientos 12 - (11.518)
Otros ingresos de explotacion 966 355
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 966 355
Gastos de personal 193 {2.011) (2.072)
Sueldos, salarios y asimilados (1.678) (1.726)
Cargas sociales (335)/ {346)
Otros gastos de explotacion (2.991) {2.720)
Servicios exteriores (2.874) {2.674)
Tributos (73) @3)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 13 (14) 49
Otros gastos de gestion corriente (30) (22)
Amortizacion del inmovilizado 6,7y8 (4.340) {4.516)
Deterioro y resultado por enajenacién del inmovilizado 8 1.078 E
Otros resultados 1 222
RESULTADO DE EXPLOTACION {17.408) (14.770)
Ingresos financieros 194 10.694 985
De valores negociables y otros instrumentos financieros 10.694 985
Gastos financleros 194 {149.286)| (152.642)
Por deudas con terceros (149.286)| (152.642)
Deterioro § resultade por enajenaciones de instrumenios financieros 10 7 (6.215)
RESULTADO FINANCIERO (138.585)| (157.872)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {156.993)| {172.642)
Impuestos sobre beneficios 18 E .
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {155.993)| (172.642)
RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDA) (155.993))  (172.642)

Las Notas 1 a 23 descritas en la Memoria adjunta forman parte de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio 2021.
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REYAL URBIS, S.A. (En liquidacion)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2021
(Miles de Euros)

Notas de Ia} Ejercicio | Ejercicio
Memoria 2021 2020
FLUJOS DE EFEC TIVO DE LAS ACTIVIDADE S DE EXPLOTACION (1) 78.995 (1.510)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (195.993) ({172.642)
Alustes al resultado: 141.861 173.857

- Amonrtizacion del inmovilizado 8,7y8 4.340 4.516

-Correcciones valorativas por deterioro de existencias 12 . 11.518

- Correcciones valorativas por deterioro de operaciones comeciales 13 14 (49))

- Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado 8 (1.078) -

- Resuftados por bajas y enajenaciones de instrurnentos financieros 10 (7) 6.215

- Ingresos financieros 19.4 (10.694) (985)

- Gastos financieros 19.4 149.286 152.642
Cambios en el capital corriente 93.127 {3.552)

- Existencias 13 93.554 722

- Deudores y otras cuentas a cobrar 13 800 1.312

- Acreedores y otras cuentas a pagar (1.227) (5.586)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacin . B27

- Cobro de intereses - 827
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (i) 3.387 {1)
RESULTADO DE EXPLOTACION
Pagos por inversiones O] (1)

- Otros activos financieros 10.2 (6) (1
Cobros por desinversiones 3.393 -

- Empresas del Grupo y asociadas 101y 10.3 595 -

- Inversiones inmobiliarias 8 1.621 -

- Otros activos 10.4 1177 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION {iIl) 67.812) 8
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero {67.812) k]

- Emision de otras deudas - 9

- Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito / subrogaciones de deuda 17 (67.776) -

- Devolucion y amortizacion de otras deudas 9 {29) -

- Devolucion ¥ amortizacion de deudas con empresas del grupo y asaciadas 201 ) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {tHlI+HI+HVY) 14.570 {1.502)
Efectivo 0 equivalentes al comienzo del ejercicio 14 45474 46.976
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 14 60.044 45.474

Las Notas 1 a 23 descritas en {a Memoria adjunta forman parte integrante det estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2021,

%



Reyal Urbis, S.A. (En liquidacion)

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021

1.- Informacion corporativa

1.1 Actividad de la empresa

Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacion) (en adelante, la Sociedad) inicid su actividad empresarial con fecha 7 de marzo
de 1970 bajo la denominacién social de Construcciones Reyal S.A. Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorgd
la escritura de fusion por absorcién de Construcciones Reyal, S.A. (Sociedad Absorbente) y sus Sociedades
Dependientes, Yalqui, S.A. (Unipersonal), Mar y Ciudades de Levante, S.L. (Unipersonal) y Las Dehesas de
Guadalajara, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas). Dicha fusion por absorcion se produjo a través de la
disolucién sin liquidacion de las Sociedades Absorbidas, traspasandose en bloque a la Sociedad Absorbente la
totalidad de sus respectivos patrimonios, sin que se produjera ningtin aumento de capital en Construcciones Reyal,
S.A., al ser titular de la totalidad de las participaciones saciales y acciones en que se dividia el capital social de las
Sociedades Absorbidas.

Los datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por las Sociedades Absorbidas se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgd la escritura de fusion por absorcién de Construcciones Reyal, S.A.
(Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente, Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida). Dicha fusién por
absorcion se produjo a través de la disolucién sin liquidacion de la Sociedad Absorbida, traspasandose en bloque
a la Sociedad Absorbente la totalidad de su patrimonio.

Los datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por la Sociedad Absorbida se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2007. Como consecuencia de la fusién por absorcion en el ejercicio
2007 de Construcciones Reyal S.A. (Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis S.A.
(Sociedad Absorbida), la Junta General de Accionistas aprobé el cambio de denominacion social de
Construcciones Reyal S.A. por el actual de Reyal Urbis S.A. (En liquidacién). Su domicilio social se encuentra en
la calle Ayala, nimero 3 de Madrid.

Su objeto social consiste, fundamentalmente, en:
1. La promocion urbanistica e inmobiliaria en general.

2. La adquisicion, tenencia, explotacion, venta y arrendamiento de toda clase de fincas rusticas y urbanas, asi
como la construccion de estas Ultimas.

Estas actividades pueden ser desarrolladas por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras
formas admitidas en derecho, como la participacién en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o
analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y/o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medioambientales.

Como se describe en la Nota 10, la Sociedad posee participaciones en sociedades dependientes y asociadas,
siendo la cabecera de un grupo de sociedades dependientes que forman el Grupo Reyal Urbis, y de acuerdo con
la legislacidn vigente, esta obligada a formular separadamente cuentas consolidadas. Dichas cuentas
consolidadas han sido elaboradas aplicando las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por
la Unidn Europea (NIIF-UE). Las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2021 han sido
formuladas por los Liquidadores, en fecha 31 de marzo de 2022. Las cuentas anuales individuales y consolidadas
del ejercicio 2020 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacién)
celebrada el 14 de septiembre de 2021 y depositadas en el Registro Mercantil.




1.2 Situacién concursal / liquidacién de la Sociedad

Con fecha 23 de octubre de 2012 la Sociedad comunicé en un hecho relevante a la Comisién Nacional del Mercado
de Valores el acuerdo del Consejo de Administracion para llevar a cabo las actuaciones necesarias para alcanzar
un acuerdo de refinanciaciéon o, subsidiariamente, para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de
convenio en los términos previstos en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (Ley Concursal).
Finalmente, el 19 de febrero de 2013, ante la falta de acuerdo con la totalidad de sus acreedores, la Sociedad
solicité concurso voluntario de acreedores que fue oficialmente declarado el 4 de marzo de 2013. A tal efecto se
nombré a los Administradores Concursales para intervenir la Sociedad sin perder la Administracién Social las
funciones de administracion y de disposicién de su patrimonio.

En este contexto, con fecha 24 de noviembre de 2014, cumpliendo con lo requerido por el Juzgado de lo Mercantil
n° 6 de Madrid, la Administracion Concursal presentd los textos definitivos (determinacion definitiva de las masas
activa y pasiva, asi como el listado definitivo de los acreedores). En dichos escritos se fijaba la masa activa de la
Sociedad en 1.474.367 miles de euros y la masa pasiva por créditos de privilegio especial y general, créditos
ordinarios y créditos subordinados en 3.978.171 miles de euros, considerando incluidos los pasivos contingentes
por los mismos conceptos.

Con fecha de 13 de enero de 2015 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid, mediante Auto, declaré la finalizacién
de la fase comun y la apertura de la fase de convenio por lo que los Administradores de la Sociedad, dieron
traslado a los acreedores de su propuesta de convenio acompariada por los preceptivos “Plan de viabilidad” y
“Plan de pagos”, en los que los Administradores tuvieron en consideracion la evolucién del patrimonio neto y los
recursos que se preveian obtener de la actividad de la Sociedad, la reduccion del pasivo concursal mediante una
quita y la flexibilidad y el margen de maniobra proporcionado por la espera.

En este contexto, con fecha de 6 de marzo de 2015, la Sociedad recibi6 respuesta del Juzgado de lo Mercantil n°
6 de Madrid, solicitando la subsanacion de determinados puntos incluidos en la propuesta de convenio presentada
en el mes de febrero, asi como la aportacién de informacion adicional de detalle de aspectos contemplados en la
misma. En relaciéon con las citadas solicitudes de modificacion e informacion adicional, la Sociedad remitid
contestacion para subsanar los aspectos solicitados, excepto a la no aplicabilidad del articulo 121.4, arrastre de
acreedores en caso de mayoria superior al 75% en el caso del crédito sindicado comunicado por el referido
Juzgado en su documento de subsanacion.

En su lugar la Sociedad presento recurso de reposicion contra el Auto en lo relativo a la aplicacion del arrastre de
la financiacion sindicada citado anteriormente al entender correcta, junto con la opinién de sus asesores legales,
la aplicabilidad del citado arrastre y en consecuencia la aplicacion del articulo 121.4 de la Ley Concursal. Este
recurso fue desestimado mediante Auto del Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid, de fecha 21 de septiembre de
2015, inadmitiendo a tramite el convenio de acreedores presentado por los Administradores de la Sociedad y
dando opcién a presentar recurso de apelacion ante la Audiencia Provincial de Madrid.

La Sociedad present6 con fecha 4 de diciembre de 2015 el citado recurso de apelacion contra el auto de inadmisién
a tramite de la propuesta de convenio. El 17 de noviembre de 2016 la Sociedad recibid notificacion del fallo de la
Audiencia Provincial de Madrid, que desestimaba por incurrir en causa de inadmision el recurso de apelacion
presentado y acordaba que se concediera a la Sociedad la posibilidad de presentar recurso de reposicion ante el
auto de inadmisién del convenio de fecha 21 de septiembre de 2015. En este sentido, la Sociedad procedio a
presentar el citado recurso de reposicién con fecha 19 de enero de 2017, solicitando, adicionalmente, la posibilidad
de adaptar el Plan de Viabilidad y el Plan de Pagos que fue presentado sobre la base de los datos de las cuentas
anuales del ejercicio 2014 a las circunstancias actuales.

Con fecha 30 de marzo de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n° de Madrid dictd Auto por el que se estimaba
parcialmente el recurso de reposicion interpuesto por la Sociedad con fecha 19 de enero de 2017 y disponia lo
siguiente:

- Se admitia a tramite la Propuesta de convenio presentada por la Sociedad en febrero de 2015, si bien no podia
revocarse ni modificarse.

- Se acordaba la tramitacién escrita del convenio, sefialando como fecha limite para la presentacién de
adhesiones o para formalizar votos en contra, ambos respecto de la Unica propuesta admitida, el dia 31 de
mayo de 2017.

- Se admitia la interpretacion de la Sociedad en relacion al articulo 121.4 de la Ley Concursal, por lo que,
alcanzada la mayoria necesaria interna del sindicado para conformar voluntad negocial, todo el pasivo afecto
al sindicado se entenderia que en su totalidad vota a favor y a todo él se extenderian los efectos del convenio;
sin perjuicio de computar las adhesiones individuales en caso de no alcanzarse aquella mayoria interna
necesaria para vincular al disidente o ausente sindicado.




Con fecha 23 de junio de 2017 el Juzgado de 10 Mercantil n°6 de Madrid dicté Decreto por el que se proclamaba
el resultado de la votacion de la Propuesta de Convenio presentada por la Sociedad, resultando que las adhesiones
recibidas no habian alcanzado la mayoria legaimente exigida para su aprobacién.

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notificé a Reyal Urbis, S.A. la apertura
de la fase de liquidacion, suspendiendo durante la fase de liquidacion a los Administradores Sociales en las
facultades de administracion y disposicion que seran integramente asumidas por los Administradores Concursales
(en adelante, “Liquidadores”), procediendo al cese y sustitucion de aquellos. Con fecha 26 de octubre de 2017 los
Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su propuesta de Plan de Liquidacion.

El Plan de Liquidacion propone un plan de realizacion de los bienes de la Sociedad diferenciando entre bienes
libres de cargas y con cargas, y entre estos Ultimos, entre bienes y derechos afectos al pago de créditos con
privilegio especial con carga bilateral o sindicada, mediante los siguientes procedimientos y plazos:

- En el caso de los bienes libres de cargas, se propone la realizacién de los bienes inicialmente mediante la
venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta, mediante subasta
publica extrajudicial.

- En el caso de los bienes con cargas bilaterales, se propone un plazo de dos meses desde la aprobacion del
Plan para alcanzar un acuerdo con los acreedores privilegiados, tras el cual se propone la realizacion de los
bienes mediante la venta directa durante un'afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta,
mediante subasta publica extrajudicial protocolizada por notario.

- En el caso de los bienes con carga sindicada, se propone un plazo de un mes desde la aprobacion del Plan
para alcanzar un acuerdo con el acreedor sindicado, tras el cual se propone la realizacion de los bienes
mediante |a venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta, mediante
subasta publica extrajudicial protocolizada por notario.

Con fecha 6 de marzo de 2018 se dictd Auto aprobando el Plan de Liquidacion por parte del Juzgado de lo Mercantil
N° 6 de Madrid recogiendo determinadas alegaciones efectuadas por acreedores en el periodo habil a tal efecto.

Con fecha 30 de enero de 2019, la Audiencia Provincial Civil de Madrid Seccion Vigesimoctava acordd la
suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacion formulado por los Liquidadores de la Sociedad, hasta en tanto
se resuelvan los recursos de apelacion presentados contra el auto de aprobacion de aquel Plan por parte de varios
acreedores.

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicté6 sentencia firme en la que estimé
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de
2018 del Juzgado de los Mercantil N°6 de Madrid, por el que se aprob¢é el Plan de Liquidacion formulado por los
Liquidadores de la Sociedad. La sentencia revoca parcialmente dicha resolucién, para realizar exclusivamente,
con mantenimiento de todos los demas, los dos siguientes pronunciamientos:

- Enel caso de créditos privilegiados especiales que respondan al otorgamiento de un préstamo sindicado,
sera necesario obtener el 100% del pasivo vigente de dicho préstamo para manifestar el consentimiento
respecto de determinados actos de liquidacion de los bienes gravados con garantia real a favor de aquel
préstamo, en los supuestos recogidos legalmente.

- Se acuerda excluir del Plan de Liguidacion la prevision que impide realizar ofertas en el sistema de venta
directa o licitaciones en el de subasta, a los acreedores privilegiados especiales cuyos créditos provengan
de préstamo sindicado respecto de los bienes sujetos a garantia real a favor de ese préstamo.

Los Liquidadores de la Sociedad estimaron que esta sentencia no tenia efectos significativos en el proceso de
liquidacion, que fue reanudado una vez lo decret6 el Juzgado de lo Mercantil n® 6 de Madrid.

En este contexto, los Liquidadores de la Sociedad deben formular las presentes cuentas anuales teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto
significativo en el patrimonio, la situacién financiera y los resultados del ejercicio, a excepciéon del principio de
empresa en funcionamiento. En consecuencia, se han aplicado los principios de empresa en ligquidacion f"’
establecidos por la Resolucion de 18 de octubre de 2013 del ICAC, sobre el marco de informacion financiera
cuando no resulta adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 2.9).




2.- Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1 Marco normativo de informacioén financiera
El marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién a la Sociedad es el establecido en:
a) Caodigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el Real
Decreto 602/2016 y por el Real Decreto 1/2021 y, en su caso, sus Adaptaciones sectoriales, en concreto Ia
relativa a empresas inmobiliarias.

¢) La Resolucion del 18 de octubre de 2013 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco
de informacién financiera cuando no resulta de aplicacién del principio de empresa en funcionamiento, habida
cuenta de la situacién descrita en la Nota 1.2.

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

e) Elresto de la normativa contable espafiola que resulta de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el R.D. 1514/2007 el cual ha sido modificado por el Real Decreto 602/2016 y por el Real Decreto
112021 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y la Orden Ministerial de 28 de diciembre de 1994,
por la que se aprueban las Normas de Adaptacién del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias
y el Real Decreto 1564/1989 de 22 de diciembre y modificaciones posteriores, asi como con la Resolucion de 18
de octubre de 2013, del ICAC, sobre el marco de informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacion
del principio de empresa en funcionamiento, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo
de la Sociedad que se han producido en el gjercicio. En este sentido, habida cuenta de la situacién de liquidacion
de la Sociedad, se han aplicado las normas de valoracion mas adecuadas para reflejar la imagen fiel de las
operaciones tendentes a realizar el activo, cancelar las deudas y, en su caso, repartir el patrimonio resuitante,
suministrando en la memoria de estas cuentas anuales toda la informacion significativa sobre los criterios
aplicados.

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 5.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la presente memoria) se
presentan en miles de euros (excepto que se indique lo contrario), siendo el euro la moneda funcional de la
Sociedad.

2.3 Principios contables

Los Liquidadores han 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, a
excepcién del principio de empresa en funcionamiento al no considerarse su aplicacién adecuada debido al
proceso de liquidacion en curso de la Sociedad (véase Nota 1.2). Por ello, se han considerado las precisiones y
reglas especiales indicadas a continuacion:

(1) Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos, mantenidos para la venta:

a. Los elementos del inmovilizado material, las inversiones inmobiliarias y el inmovilizado intangible
clasificados a este epigrafe no se amortizan, cuando se cumplan los requisitos previstos para ello en el
marco general de informacién financiera, sin perjuicio de la obligacion de contabilizar la correspondiente
correccién valorativa por deterioro.

b. Para determinar las correcciones de valor por deterioro de estos activos, el importe recuperable se calcula
tomando como referencia su valor de liquidacion o el valor de liquidacion de la unidad generadora de
efectivo de la que forman parte.




No obstante, en primer lugar, la Sociedad evalda si procede seguir manteniendo la agrupacion de activos
en unidades generadoras de efectivo o si por el contrario la situacién de liquidacion forzada en que se
encuentra exige evaluar el importe recuperable elemento a elemento.

c. Se entiende por grupo enajenable de elementos mantenidos para la venta, el conjunto de activos y
pasivos directamente asociados de los que se va a disponer de forma conjunta, como grupo, en una tnica
transaccion. Podra formar parte de un grupo enajenable cualquier activo y pasivo asociado de la empresa,
aun cuando no cumpla la definicién de activo no corriente, siempre que se vayan a enajenar de forma
conjunta.

Para la valoracion de los grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta se aplican las reglas
incluidas en las letras anteriores, y las previstas en los apartados siguientes. Una vez efectuada esta
valoracion, el grupo de elementos de forma conjunta se valora por el menor importe entre su valor
contable y su valor de liquidacion. En caso de que proceda registrar en este grupo de elementos valorados
de forma conjunta una correccién valorativa por deterioro del valor, se reduce el valor contable de los
activos no corrientes del grupo siguiendo el criterio de reparto establecido en el marco general de
informacion financiera.

A la fecha de emision de estas cuentas anuales no se han identificado activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos mantenidos para la venta, de acuerdo al analisis del detalle del Plan de
Liguidacion propuesto por los Liquidadores al Juzgado (véase Nota 1.2).

(2) Inmovilizado intangible, inmovilizade material e inversiones inmobiliarias:

Se valoran a 31 de diciembre de 2021 por el menor entre su valor contable y su valor de liquidacion, entendiendo
como el valor de liquidacion el valor que se puede obtener por la venta del activo u otra forma de disposicion del
mismo minorado en los costes necesarios para llevarla a cabo; esto es, el valor liquidativo menos los costes de
venta, considerando tanto las caracteristicas del mismo como la situacion de liquidacion de la Sociedad (véase
Notas 1.2y 2.9).

(3) Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

Para determinar las correcciones de valor por deterioro, el importe recuperable se calculara tomando como
referencia el valor de liquidacién de los activos de las mismas.

(4) Existencias:

La Sociedad valora sus existencias cuando no es aplicable el principio de empresa en funcionamiento de acuerdo
a los criterios generales por su valor de coste, o el valor neto realizable, el menor de los dos. En la estimacion del
valor neto realizable se considera el valor de liquidacidon de las existencias, entendido como el valor liquidativo
menos los costes de venta considerando la situacion especifica de las existencias de la Sociedad.

(5) Deudas contabilizadas a coste amortizado:

La apertura del proceso de liquidacion produjo el vencimiento anticipado de los créditos concursales aplazados y
la conversién en dinero de aquellos que consistan en otras prestaciones. La deuda se contabilizé por su valor de
reembolso y luce en el pasivo corriente del balance. La Sociedad continda reconociendo los intereses
remuneratorios aplicando el criterio del coste amortizado, en los términos indicados en el marco general de
informacion financiera, o en su caso, contabilizara los correspondientes intereses moratorios.

Sin perjuicio de lo anterior, teniendo en cuenta que ya se ha producido la apertura de la fase de liquidacién de la
Sociedad, de acuerdo a la legislacion vigente, sus deudas pasarian a declararse vencidas y exigibles, en el caso
de que no lo estuvieran ya.

(6) Impuesto sobre beneficios:

Cuando no resulta de aplicacion el principio de empresa en funcionamiento, la Sociedad da de baja los activos por
impuesto diferido, salvo que resulte probable la disposicién de ganancias fiscales en la liquidacion que permitan
su aplicacién. En particular, el requisito de probabilidad se entendera cumplido cuando la Sociedad tenga pasivos
por impuestos diferidos (asimilables a estos efectos a las ganancias fiscales) con los que compensar los activos,
salvo que el plazo de reversion del citado pasivo supere el plazo previsto por la legislacion fiscal para poder aplicar
los activos.
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(7) Ingresos y gastos de las operaciones pendientes:

El conjunto de las operaciones de trafico que la Sociedad tuviera que concluir y, en general, el reconocimiento de
los ingresos, gastos de personal y servicios exteriores en los que incurra, siguen contabilizandose aplicando el
principio de devengo y las politicas contables contenidas en el marco general de informacién financiera.

(8) Provisiones y contingencias:

La quiebra del principio de empresa en funcionamiento puede ser relevante a los efectos del reconocimiento de
provisiones cuando el anuncio de la empresa origine el nacimiento de una obligacién presente, por ejemplo, como
consecuencia de la rescision de un contrato de arrendamiento o de los compromisos derivados con los
trabajadores a raiz de los acuerdos suscritos o la legislacion laboral vigente. La compensacion a recibir de un
tercero en el momento de liquidar la obligacion se contabiliza de acuerdo con los criterios recogidos en el marco
general de informacion financiera.

(9) Subvenciones, donaciones y legados:

Si la situacion de liquidacion origina el nacimiento de la obligacion de reintegro de las subvenciones, la Sociedad
reconoce un pasivo por el importe a reintegrar, con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias. Cualquier diferencia
entre ambos importes se contabiliza como un gasto de explotacion en la cuenta de pérdidas y ganancias.

(10) Retribuciones a largo plazo al personal:

Cuando el compromiso a largo plazo con los trabajadores se instrumente a través de un plan de pensiones, la
provision que proceda al cierre de cada ejercicio, de acuerdo con el marco general de informacion financiera, se
mantiene registrada en el balance hasta que tenga lugar la extincion del promotor. El resultado de una modificacion
de los compromisos a largo plazo asumidos con el personal, con motivo de la pérdida de derechos de los
trabajadores, se reconoce de forma simultanea a la obligacion que surja con aquellos a raiz de la liquidacion de la
Sociedad. No existen compromisos a largo plazo con los trabajadores instrumentados a través de planes de
pensiones.

(11) Instrumentos financieros derivados y coberturas contables:

La Sociedad reevalGa cuando no es aplicable el principio de empresa en funcionamiento las relaciones de
cobertura designadas y la efectividad de las mismas en base a las nuevas circunstancias. Una vez reevaluadas
las relaciones de cobertura y su efectividad, las mismas se contabilizan seguin las normas generales si cumplen
los criterios contables establecidos y siguen siendo efectivos para compensar los cambios del valor liquidativo o
de los flujos de efectivo de la partida cubierta.

(12) Normas de elaboracién de las cuentas anuales de la empresa en «liquidacion»

Asimismo, aunque la Sociedad siga el marco general de informacién financiera, en caso de que no resulte
adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento, éste aplica las normas de elaboraciéon de las
cuentas anuales del marco general de informacion financiera, considerando las siguientes precisiones y reglas
especiales:

Las cuentas anuales se elaboraran con una periodicidad de doce meses, salvo que la liquidacion no se
prolongue por un plazo superior al previsto para su aprobacion. En tal caso, o cuando acordada la disolucién
en un egjercicio o la apertura de la fase de liquidacion en un procedimiento concursal las operaciones de
liquidacion concluyan antes del cierre de ese mismo ejercicio, no se formularan las cuentas anuales sin perjuicio
de las restantes obligaciones de informacién que pudieran venir impuestas por la legistacion mercantil.

La Sociedad en liquidacion, al no existir una prevision estatutaria o acuerdo social en contrario, conserva la
periodificacion contable ordinaria. Es decir, cierra sus cuentas anuales en la misma fecha de cierre, prevista
en la Ley o en los estatutos, que la existentes antes de que se produjera el hecho o acuerdo de disolucién. Por
lo tanto, la existencia de una causa de disolucion, legal o voluntaria, no determina un cierre anticipado ni obliga
a formular cuentas anuales a esa misma fecha.

La aplicacion del marco de informacion financiera, cuando no resulta adecuada la aplicacion del principio de
empresa en funcionamiento, no origina la obligacion de adaptar la informacién comparativa del ejercicio
anterior, que fue formulada en su momento aplicando el principio de empresa en funcionamiento.

La clasificacion en el balance entre partidas corrientes y no corrientes se realiza de acuerdo con los criterios
del marco general de informacion financiera, salvo los previstos en materia de activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos mantenidos para la venta. Por lo tanto, los elementos del inmovilizado intangible,
inmovilizado material e inversiones inmobiliarias no se reclasifican al activo corriente.
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vi.

Vii.

viii.

Cuenta de pérdidas y ganancias. No seran de aplicacion los criterios sobre “operaciones interrumpidas”.

La elaboracion del estado de cambios en el patrimonio neto se realiza de acuerdo con los criterios del marco
general de informacién financiera.

Los flujos de efectivo que se produzcan durante la liquidacion de la Sociedad se muestran de acuerdo a los
criterios del marco general de informacién financiera. En consecuencia, la liquidacion de los activos
relacionados con las actividades que constituian la principal fuente de ingresos de la Sociedad, se clasifican
como flujos de las operaciones de explotacion, y las operaciones de liquidacién de los activos no corrientes
mantenidos para la venta como flujos procedentes de las operaciones de inversion. Los flujos por enajenar
grupos enajenables mantenidos para la venta se presentaran conforme a los criterios generales y, en su caso,
su calificacion como operacion interrumpida.

La memoria se ajusta al contenido previsto en el marco general de informacion financiera. No obstante, en
aquellos casos en que la informacién que se solicite no sea significativa, a la vista del escenario de liquidacion
en que se encuentra la Sociedad, no se cumplimentan los apartados correspondientes.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones basadas en hipétesis realizadas
por la Direccién, ratificadas posteriormente por los Liquidadores de la Sociedad para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se
refieren a:

e La no aplicacion del principio de empresa en funcionamiento. En base a los hechos detallados en la Nota 1.2,
habiéndose aplicado las precisiones y reglas especiales a la normativa contable aplicable, descritas en la Nota
2.3, los Liquidadores de la Sociedad han formulado las presentes cuentas anuales considerando que no resulta
adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

e Lavida util de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véase Notas 5.1, 5.2 y 5.3).
¢ La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Notas 5.4 y 5.7).

= Elvalor liquidativo de determinados activos no cotizados, en particular los activos inmobiliarios (véase Notas 8
y 12).

e La gestion de riesgos financieros y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 10.5).

+ Elimpacto del entorno actual de los mercados financieros en los estados financieros (véase Nota 10.5).

o El valor liquidativo de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.6).

¢ La evaluacién de posibles pérdidas por insolvencias de deudores comerciales y otras partidas a cobrar (véase
Nota 13).

e Elimporte de determinadas provisiones (véase Notas 5.10 y 16).
e La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido (véase Notas 5.8 y 18.5).

¢ La estimacion del gasto financiero registrado por aplicacion del método de tipo de interés efectivo (véase Nota
19.4).

En relacién con la estimacion del valor liquidativo de los activos inmobiliarios, la Sociedad ha solicitado a
valoradores externos independientes un estudio para determinados activos representativos o que en base a su
conocimiento pudieran tener riesgo de deterioro, sobre el posible impacto de actualizar los valores de dichos
elementos a 31 de diciembre de 2021. Los Liquidadores de la Sociedad han revisado el valor de los activos
inmobiliarios en base a estas valoraciones de los expertos independientes y en base a la informacién disponible
por las ofertas recibidas en el proceso de liquidacion en curso, asi como de la informacién y conocimiento del
mercado disponible.

Los Liquidadores de la Sociedad han considerado que los valores registrados de los activos inmobiliarios en base
a los criterios anteriormente descritos se aproximan a su valor neto recuperable, considerando que no se
contempla la venta forzada de dichos activos, sino el mantenimiento de los mismos durante un periodo que se
espera que podria ser superior al afio y siempre con el objetivo de obtener unos precios minimos de realizacion,
en una horquilla minima de variacién a la baja sobre el valor liquidativo. Bajo estas circunstancias, los Liquidadores
de la Sociedad concluyen que la metodologia y resultados obtenidos en las valoraciones disponibles son
completamente validos bajo las circunstancias actuales de la Sociedad.
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del
ejercicio 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza
o a la baja) en los préximos ejercicios, con motivo de la liquidacién de la Sociedad, lo que se realizaria, en su caso,
de forma prospectiva conforme a lo establecido en la Norma de Registro y Valoraciéon 222 “Cambios en criterios
contables, errores y estimaciones contables”.

2.5 Comparacién de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Liquidadores presentan a efectos comparativos con cada una de las
partidas del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos
de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio anterior.

La informacion contenida en estas cuentas anuales correspondiente al cierre del ejercicio 2021 y 2020 se presenta
considerando la no aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

2.6 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, 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 informacion desagregada en las correspondientes notas de la
memoria.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2021 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los criterios
aplicados en el ejercicio 2020.

En este sentido, a partir del 1 de enero del ejercicio 2021 resultan de aplicacion los nuevos criterios de clasificacion
y valoracion de los instrumentos financieros, asi como registro y valoracion de los ingresos por ventas y prestacion
de servicios, previstos en el RD 1/2021, que se recogen en la Nota 5.6 y 5.9, respectivamente, y suponen una
maodificacion respecto los aplicados en ejercicios anteriores.

Siguiendo las reglas contenidas en el apartado 6 de la disposicién transitoria segunda, la Sociedad ha decido
aplicar los nuevos criterios de forma prospectiva, considerando a efectos de clasificacion de los activos financieros
los hechos y circunstancias que existen al 1 de enero de 2021, fecha de aplicacién inicial.

La informacién comparativa no se ha adaptado a los nuevos criterios de valoracion sin embargo los valores en
libros han sido ajustados a los nuevos criterios de presentacion.

El siguiente cuadro recoge una conciliacién a 1 de enero de 2021 para cada clase de activos y pasivos financieros
entre la categoria de valoracién inicial con el correspondiente importe en libros determinado de acuerdo con la
anterior normativa y la nueva categoria de valoracién con su importe en libros determinado de acuerdo con los
nuevos criterios:
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Activos financieros:

- Euros
Clasificacién segln nuevos criterios a 31/12/2020
Valor en
Carteras de Activos financieros libros VR con VR con
Coste : .
Estados amortizado cambios | cambios en Coste
Financieros en PN PL
31/12/2020

Grupo, multigrupo y asociadas

-Instrumentos de patrimonio 25777 - - - 25.777

Préstamos y partidas a cobrar (*) |

- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.335 3.335 - - -

- Otros activos financieros largo y corto plazo 7.419 7.419 - - -
Total clasificacién y valoracién s/ EEEFF

| 31112/2020 36.531 10.754 - - 25.777
[ Total clasificacién s/ nuevos criterios 31/12/2020 | 10.754 | - | - | 25.777]

Ajustes de valoracién registrados en Patrimonio por ] i} R i} [ .
nuevos criterios al 1.1.2021 | |
Saldos iniciales segan nueva clasificaciény
valoracion al 1.1.2021 10.754 - - 25.777

(*) No incluye los epigrafes de “Personal” y “Otros créditos con las Administraciones Publicas”

Pasivos financieros:

Euros
Clasificacién seglin nuevos criterios a 31/12/2020
Valor en
Carteras de Pasivos financieros libros Cost VR con VR con
Estados amocr)'t?z: do cambios | cambios en Coste
Financieros en PN PL
31/12/2020

Débitos y partidas a pagar

-Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (*) 151.046 151.046 - - -

-Deudas con empresas del Grupo y asociadas 18 18 - - -

-Obligaciones y otros pasivos negociables 3 3 - - -

-Deudas con entidades de crédito 3.066.115 | 3.066.115 - - -

-Otros pasivos financieros largo y corto plazo 1.234.541 | 1.234.541 - - -
Total clasificacion y valoracion s/ EEEFF
31/12/2020 4.451.723 | 4.451.723 - - -

| Total clasificacion s/ nuevos criterios 31/12/2020 | 4.451.723 | - | - - ]

Ajustes de valoracién registrados en Patrimonio por _ | . | i}
nuevos criterios al 1.1.2021 | -
Saldos _ir]iciales segtin nueva clasificacion y 4.451.723 } ; }
valoracién al 1.1.2021

{*) No incluye los epigrafes de “Personal” y “Otras deudas con las Administraciones Publicas”
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En base al analisis realizado por los Liquidadores de la Sociedad, segtn la tipologia de los instrumentos financieros
de la Sociedad, a cierre de los ejercicios 2021 y 2020 no se han identificado diferencias en cuanto a la valoracién
en libros de acuerdo a la anterior normativa y la nueva categoria de valoracién con su impacto en libros
determinado de acuerdo con los nuevos criterios, motivo por el cual no se presenta conciliacion de ambos valores.
Asimismo, con relacién a los cambios de criterios de registro y valoracién de ingresos por ventas y prestacion de
servicios, no se han identificado diferencias en cuanto a los criterios anteriores, segun la actividad de la Sociedad.

2.8 Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales no se ha detectado ningun error significativo que haya supuesto la re-
expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2020.

2.9 Empresa en liquidacién

Desde mediados de 2007 la disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la
crisis financiera internacional deterioré significativamente la situacion del mercado y afecté a las valoraciones de
activos inmobiliarios, lo que esta generando que la Sociedad haya incurrido en pérdidas continuadas desde el
ejercicio 2008 hasta la actualidad.

En este contexto, debido al continuado deterioro de la situacién general del sector inmobiliario en nuestro pais, la
Direccion de la Sociedad inicidé una nueva negociacién con las entidades financieras para la adaptacién del plan
de negocio y del endeudamiento a las nuevas circunstancias vigentes. Ante la falta de acuerdo, el 23 de octubre
de 2012 la Sociedad comunicd en un hecho relevante a la Comision Nacional del Mercado de Valores el acuerdo
del Consejo de Administracion para llevar a cabo las actuaciones necesarias para alcanzar un acuerdo de
refinanciaciéon o, subsidiariamente, para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio en los
términos previstos en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (Ley Concursal). Finalmente, el
19 de febrero de 2013, ante la falta de acuerdo con la totalidad de sus acreedores, la Sociedad solicité concurso
voluntario de acreedores que fue oficialmente declarado el 4 de marzo de 2013.

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notificé a Reyal Urbis, S.A. la apertura
de la fase de liquidaciéon. Con fecha 26 de octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su
propuesta de Plan de Liquidacion. Con fecha 6 de marzo se dicté auto aprobando el Plan de Liquidacion por parte
del Juzgado de lo Mercantil N° 6 de Madrid, recogiendo determinadas alegaciones efectuadas por acreedores en
el periodo habil a tal efecto.

Con fecha 30 de enero de 2019, la Audiencia Provincial Civil de Madrid Seccién Vigesimoctava acord6 la
suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacién formulado por los Liquidadores de la Sociedad, hasta en tanto
se resolvieran los recursos de apelacion presentados contra el Auto de aprobacion de aquel Plan por parte de
varios acreedores.

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicté sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores, habiendo decretado el Juzgado de lo
Mercantil n° 6 de Madrid mediante providencia notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020 el
levantamiento de la suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacion. (véase Nota 1.2).

En el segundo semestre del ejercicio 2020 se retomé el proceso de liquidacion por parte de la Sociedad, mediante
el procedimiento de subasta, de los lotes en base a los que se han agrupado los activos de la Sociedad.

Como consecuencia del proceso concursal previo y actual liquidacion en curso de la Sociedad, y dado que esta
situacion se encuentra contemplada en la practica totalidad de la financiacién como causa de vencimiento
anticipado, la Sociedad procedié desde ejercicios pasados a presentar la citada financiacion como pasivo corriente,
mostrando el balance al 31 de diciembre de 2021 adjunto un fondo de maniobra negativo de 4.399.787 miles de
euros (4.254.349 miles de eurgs en 2020).

En base a todo lo expuesto en la Nota 1.2 y bajo este contexto, los Liquidadores de la Sociedad han acordado
formular las presentes cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables
de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en el patrimonio, la situacién financiera y los resultados
del ejercicio, a excepcién del principio de empresa en funcionamiento. En consecuencia, se han aplicado los
principios de empresa en liquidacién establecidos por la Resolucién de 18 de octubre de 2013 del ICAC, sobre el
marco de informacion financiera cuando no resulta adecuada la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento.
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2.10 Informacién cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del Covid-19 y del conflicto
bélico en Ucrania.

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global a un gran namero de
paises ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacion Mundial de la
Salud desde el pasado 11 de marzo de 2020. Dicha situacion ha impactado en los mercados financieros globales,
habiéndose implementado restricciones al transporte y a la actividad empresarial en muchos sectores.

En este sentido, durante el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020 Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacion) registro
13.000 miles de euros de importe neto de la cifra de negocio (31.208 miles de euros en 2019), lo que supuso una
minoracion de la misma de aproximadamente el 58%, habiendo obtenido un resultado negativo en el ejercicio 2020
de 172.642 miles de euros, frente al resultado negativo obtenido en el ejercicio 2019 por importe de 141.649 euros.

Adicional al impacto en la reduccién de ingresos por ventas y arrendamientos, no se produjeron efectos sobre
otros ingresos o gastos significativos por la pandemia Covid-19. Asi mismo, no se tramitaron ERTEs sobre el
personal de la Sociedad.

Durante el ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2021 la actividad se ha retomado considerablemente y Reyal
Urbis, S.A. (en Liquidacion) registro 87.434 miles de euros de importe neto de la cifra de negocio lo que supone
un aumento de la misma de aproximadamente el 573% con respecto al ejercicio anterior, habiendo obtenido un
resultado negativo en el ejercicio 2021 de 155.993 miles de euros, frente al resultado negativo obtenido en el
ejercicio 2020 por importe de 172.642 euros.

Este incremento del importe neto de la cifra de negocios procede principalmente de mayores ingresos derivados
de la venta de existencias inmobiliarias pasando de 6.847 miles de euros en 2020 a 81.345 miles de euros en
2021.

Adicionalmente y tal y como se puede ver en la Nota 23 de Hechos posteriores, con fecha 24 de febrero se inicio
un conflicto bélico en Ucrania tras la invasion del pais por parte de Rusia. Tal hecho ha supuesto el posicionamiento
de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad territorial de Ucrania, tomando en este sentido
principalmente medidas de indole econémico, mediante sanciones, contra Rusia y Bielorrusia, que unidas a la
dependencia de la mayoria de los paises de la Unién Europea del gas ruso, esta produciendo un clima de
inestabilidad econamica, crisis energética y alzas de precios a nivel macroeconémico.

De este modo, los Liquidadores de la Sociedad consideran que la citada situacion de crisis por COVID-19 y el
conflicto bélico de Ucrania ha supuesto un hecho significativo que requiere, conforme a la normativa contable, la
presentacion de desgloses de impactos de forma independiente.

No obstante, los Liquidadores de la Sociedad continGian evaluando e implementando medidas adicionales para
adaptar las operaciones de la Sociedad, y adoptar las medidas necesarias conforme avance la pandemia y el
conflicto bélico, si bien de acuerdo con la informacién disponible, se estima, una recuperacion sustancial de la
actividad econémica general durante los ejercicios 2022 y 2023.

3.- Combinaciones de negocios

Como consecuencia de la fusién realizada en el ejercicio 2007 entre Construcciones Reyal, S.A. e Inmobiliaria
Urbis, S.A., tras la cual la sociedad resultante de la fusion pasé a denominarse Reyal Urbis, S.A. (véase Nota 1),
los activos y pasivos del Grupo Urbis se incorporaron a la Sociedad al valor en libros que tenian en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2006, cuyas principales diferencias con los valores netos contables en
Inmobiliaria Urbis, S.A. eran los siguientes:

Miles de Euros
Asignaci6n Asignacién | } [ .
inicial de definitiva de Va"’(L‘::tg)‘" 0s Va"’(’bfl'l‘tg:’ms
plusvalias plusvalias 31.12.2020 34.12.2021
01.01.07 31.12.07 T e
Inversiones inmobiliarias 214.661 189.431 37.616 36.322
Activos intangibles - 21.399 5.144 -
Inmovilizado material - 78.229 82.092 2.438 2.354
Inversiones en empresas asociadas 4.501 1.905 735 735
Existencias 2.223.585 2.209.201 652.366 547.237
Impuesto diferido (208.642) (173.797) (45.954) | (39.922)
Total 2.312.334 2.330.231 652.345 546.726
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Adicionalmente, con fecha 4 de julio de 2008 se otorgé la escritura de fusion por absorcion de Reyal Urbis, S.A.
(Sociedad Absorbente) y sus sociedades dependientes, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal),
Toledo 96, S.L. (Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal) y
Blekinge Corporation, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas), inscribiéndose con posterioridad en el registro.

Dicha fusion por absorcion, que se acogia al régimen especial de fusiones en el capitulo VIl del titulo VII de la Ley
4/2004, de 5 de marzo, del Impuesto de Saociedades, se produjo a través de la disolucién sin liquidacién de las
Sociedades Absorbidas, traspasandose en bloque a la Sociedad absorbente la totalidad de sus respectivos
patrimonios, sin que se produjera ningin aumento de capital en Reyal Urbis, S.A., al ser titular de la totalidad de
las participaciones sociales y acciones en que se divide el capital social de las Sociedades Absorbidas.

En el contexto del proceso de fusion, el importe correspondiente a la diferencia entre el coste de adquisicion de
las acciones adquiridas y los fondos propios adquiridos de la Sociedad Absorbida, asignada como plusvalia, se
identificé en su mayor parte como fiscalmente deducible (85%), por haber tributado por dicho importe los antiguos
accionistas de dicha Sociedad. El importe de esta revalorizacion bruta efectuada sobre las existencias de Toledo
96, S.L. y su efecto impositivo es el que se indica a continuacion y que ademas coincide con el valor en libros al
31 de diciembre de 2021 y 2020 al no haberse efectuado venta alguna en relacion a estas existencias desde la
fusion.

Miles de Euros |

CR Impuesto
Revalorizaciéon diferido (25%)

De las Sociedades Absorbidas:
_Existencias 292.801 37.111
Total 292.801 37111

Los datos relativos a la fusion por absorcion de Construcciones Reyal, S.A. y su sociedad dependiente inmobiliaria
Urbis, S.A., asi como los beneficios fiscales aportados por la sociedad absorbida, se incluyeron en las cuentas
anuales del ejercicio 2007. Por su parte, los datos relativos a la fusién por absorcion de Reyal Urbis, S.A. y sus
sociedades dependientes Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal), Toledo 96, S.L. (Unipersonal),
Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal) y Blekinge Corporation, S.L.
(Unipersonal), asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, se incluyeron en las
cuentas anuales del ejercicio 2008.

4.- Aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los Liquidadores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas es la de traspasar las pérdidas del ejercicio a
resultados negativos de ejercicios anteriores por importe de 155.993 miles de euros.

5.- Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
del ejercicio 2021, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

5.1 Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia de un
negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Solo se reconocen contablemente aquellos cuyo coste
puede estimarse de manera fiable y de los que la Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios o
rendimientos econémicos.

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada vy, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de su
vida util.

a) Concesiones administrativas

Las concesiones administrativas se registran en el activo por el importe total de los desembolsos efectuados
cuando han sido adquiridas a titulo oneroso o por el importe de los gastos realizados para su obtencion directa del
Estado o de la Entidad Publica correspondiente.
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Dentro de la cuenta de “Concesiones” se incluia a 31 de diciembre de 2020 la concesidén administrativa de unos
derechos de superficie sobre los cuales se construyeron 120 viviendas de proteccion publica en Tres Cantos
(Madrid), finalizando esta concesién en el afio 2021.

Esta concesion se registré inicialmente al valor de mercado asignado por el experto independiente en su valoracion
al 31 de diciembre de 2006 (véase Nota 3). No obstante, lo anterior este valor en libros se ha venido corrigiendo
por su amortizacién y deterioro para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto
independiente en su valoracién al 31 de diciembre de 2016 y posteriores actualizaciones cuando este valor ha sido
menor (véase Nota 6). En relacion con dicho contrato de concesion, la Sociedad mantiene el riesgo de demanda,
motivo por el cual lo identifica como activo intangible.

La valoracién de esta concesion fue realizada por los expertos independientes de acuerdo con el método de
valoracion de flujo de caja descontando sobre un horizonte temporal de 10 afios o la vida residual de la concesion,
en el caso en que ésta sea menor.

Dicha concesién se ha amortizado linealmente en funcion de los afios de duracién de la concesion y por tanto esta
totalmente amortizada al cierre del gjercicio 2021, habiendo finalizado el periodo de concesién durante el ejercicio
2021, motivo por el cual, durante dicho ejercicio 2021 se han dado de baja el coste, la amortizacion y el deterioro
asociado a la misma.

Los costes incurridos como consecuencia de concesiones administrativas se amortizan, como norma general, a lo
largo del periodo de concesioén de forma lineal.

b) Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarroilo de programas informaticos,
incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento, de revisién global de los
sistemas o los recurrentes como consecuencia de la modificacién o actualizacion de estas aplicaciones se registran
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. La amortizacion de las aplicaciones
informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afios. A 31 de diciembre de 2021 y 2020
las aplicaciones informaticas se encuentran totalmente amortizadas.

5.2 Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su uso en la produccion o suministro de bienes y servicios
o para propositos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un ejercicio.

Elinmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion, y posteriormente
se minora por la correspondiente amortizaciéon acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al
criterio mencionado en la Nota 5.4.

Algunos de los bienes del inmovilizado material adquiridos con anterioridad a 1983 se encuentran valorados a
precio de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 9/1983, de 13 de julio.

Adicionalmente, con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusién de la Sociedad (Sociedad
Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los
valores de determinados activos materiales de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase Nota
3).

Las adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicion o coste de produccién, actualizados en
algunos casos, de acuerdo con la legislacién aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos criterios de
capitalizacion y amortizacion que elementos de la misma clase del inmovilizado material.

Las plusvalias o incrementos netos del valor resultante de las operaciones de actualizacién se amortizan en los
periodos impositivos que restan por completar la vida util de los elementos patrimoniales actualizados.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida dtil y los gastos de mantenimiento son cargados
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a una mayor
duracion del bien son capitalizados como mayor valor del mismo.

Los costes incurridos en el acondicionamiento de locales arrendados se clasifican como instalaciones,

amortizandose sistematicamente mediante el método lineal, sin superar en ningun caso la duracién del contrato
de arrendamiento.
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Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de
uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u
otro tipo de financiacién ajena especifica, directamente atribuible a la adquisicién o fabricacién del mismo. Por el
contrario, los intereses financieros devengados con posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicion del
resto de elementos de inmovilizado, no incrementan el coste de adquisicion y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio en que se devengan.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor del
inmovilizado material.

La amortizacion 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.

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se ajustan si es
necesario.

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

Aios de Vida

Util Estimada
Edificios (uso propio) 50-75
Instalaciones técnicas y maquinaria 8-10
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 3-10
Otro inmovilizado 6

El valor en libros de los elementos del inmovilizado material de la Sociedad se ha corregido mediante la
correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor liquidativo asignado en
funcion de la valoracién efectuada por el experto independiente en su valoracién al 31 de diciembre de 2016 y
posterior actualizacién a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021 en base a la informacién disponible
en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en curso, cuando este valor liquidativo ha sido inferior al valor
en libros, asi como mediante la actualizacién de valoraciones de determinados activos significativos y el
conocimiento de mercado de la Direccion y Liquidadores de la Sociedad.

La metodologia de valoracién para la determinacién del valor liquidativo de los inmuebles en uso propio es el
Método Comparativo, determinado a partir del analisis de las inversiones y de la informacién disponible sobre los
precios globales por metro cuadrado vigentes en la actualidad en el mercado.

E! beneficio o la pérdida resultante de la enajenacion o baja de un activo se calculan como la diferencia entre el
valor de la contraprestacion recibida y el valor en libros del activo, y se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio.

53 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones
gue se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado, o ambas,
en lugar de para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios o para fines administrativos.

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a su coste de adquisicion, que incluye los costes
directamente atribuibles a la transaccion y los necesarios para su puesta en condiciones de funcionamiento,
actualizado en algunos casos, de acuerdo con la legislacion aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos
criterios de capitalizacion y amortizacion que elementos de la misma clase del inmovilizado material, tal y como se
indica en la Nota 5.2 anterior. La amortizacion se calcula sobre el coste de adquisicion menos su valor residual,
por el metodo lineal en funcion de los afios de vida util estimada de cada inmueble. Los terrenos sobre los que se
asientan las inversiones inmobiliarias tienen una vida (til indefinida y por tanto no se amortizan.

No obstante, con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusién de la Sociedad (Sociedad
Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los
valores de determinadas inversiones inmobiliarias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase
Nota 3).
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Los costes de ampliacién o mejora que suponen un aumento en la rentabilidad de dichos activos se incorporan
como mayor valor de los mismos. Por el contrario, los gastos de mantenimiento y reparaciones que no mejoran su
utilizacién ni prolongan su vida (til se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en el que se
incurren.

El valor en libros de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se ha corregido mediante la correspondiente
provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor liquidativo conforme a la metodologia indicada
en el punto 5.2 anterior aplicable para el inmovilizado material.

La determinacion del valor liquidativo del patrimonio en renta es el resultado de la combinacién de diferentes
métodos de valoracion (Flujo de Caja Descontado, Método Comparativo y Método de Capitalizacion de Ingresos)
que permiten verificar la consistencia de los valores. Para el calculo de dicho valor liquidativo, se han utilizado
tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuado con las aplicadas por el mercado para
inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones.

54 Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias,
la Sociedad procede a estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de
valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El valor en libros se ha corregido mediante la correspondiente provision por deterioro para adecuarlo al valor
liquidativo asignado en funcién de la valoracion efectuada por el experto independiente en su valoracién al 31 de
diciembre de 2016 y posterior actualizacion a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021 en base a la
informacién disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacion en curso, cuando este valor liquidativo
ha sido inferior al valor en libros asi como mediante la actualizacién de valoraciones de determinados activos
significativos y el conocimiento de mercado de la Direccion y Liquidadores de la Sociedad.

La metodologia de valoracién para la determinacién del valor liquidativo es el Método Comparativo, determinado
a partir del analisis de las inversiones y de la informacion disponible sobre los precios globales por metro cuadrado
vigentes en la actualidad en el mercado.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa a
la estimacién 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 en ejercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce
como ingreso.

A cierre del ejercicio y ante la situacion de liquidacién, el liquidador de la Sociedad ha procedido a calcular el valor
de liquidacion de los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias por referencia a su valor
recuperable durante la liquidacion de la Sociedad. Como consecuencia del andlisis anterior no se han identificado
deterioros de valor en los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias al cierre del gjercicio
2021 y 2020.

5.5 Arrendamientos

La Sociedad clasifica los contratos de arrendamiento como arrendamientos financieros u operativos en funcion del
fondo econémico de la operacién con independencia de su forma juridica.

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 demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento financiero

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actia como arrendatario, se presenta el
coste de los activos arrendados en el balance de situacién segun la naturaleza del bien objeto del contrato y,
simultaneamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe sera el menor entre el valor liquidativo del bien
arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de
compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio.
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No se incluiran en su calculo las cuotas de cardcter contingente, el coste de los servicios y los impuestos
repercutibles por el arrendador.

La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se
devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las cuotas de caracter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los aplicados al conjunto
de elementos del inmovilizado material, atendiendo a su naturaleza.

No existen operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actie como arrendador. A fecha de
31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no registra operaciones de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y, sustancialmente todos los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Si la Sociedad actlia como arrendatario los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Sila Sociedad actua como arrendador los ingresos y gastos derivados de los 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 imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan
o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.6 Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad y, simultdneamente, a
un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra. La Sociedad reconoce en balance los instrumentos
financieros Gnicamente cuando se convierte en una parte del contrato de acuerdo con las especificaciones de este.
En el balance, los activos y pasivos financieros se clasifican como corrientes o no corrientes en funcion de que su
vencimiento sea igual o inferior o superior a doce meses, respectivamente, desde la fecha de cierre del ejercicio.

5.6.1 Activos financieros

Clasificacion -

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

a. Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a negociacion en un
mercado organizado, para los que la Entidad mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de
efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente.

Con carécter general, se incluyen en esta categoria:

- Creditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacién de servicios
por operaciones de trafico con cobro aplazado, y

- Créditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos
por la Entidad cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable.
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b.  Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria las siguientes inversiones: a) instrumentos de
patrimonio de empresas del Grupo, multigrupo y asociadas; b) instrumentos de patrimonio cuyo valor
razonable no pueda determinarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a estas
inversiones; c) activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo
que se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado; d) aportaciones realizadas en
contratos de cuentas en participacion y similares; €) préstamos participativos con intereses de caracter
contingente; f) activos financieros que deberian clasificarse en la siguiente categoria pero su valor razonable
no puede estimarse de forma fiable.

Valoracién inicial -

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. No obstante, se reconoceran en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio los costes de transaccion directamente atribuibles a los activos
registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Asimismo, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan control sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u ofros profesionales relacionados con la adquisicion de
la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior -

Los “Activos financieros a coste amortizado” se registraran aplicando dicho criterio de valoracién, imputando a la
cuenta de pérdidas y ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las inversiones clasificadas en la categoria “Activos financieros a coste” 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 de los flujos de efectivo futuros derivados de la
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, se
toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracién, netas del efecto impositivo.

Deterioro -

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros que no estan
registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el importe recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. En todo caso,
para los instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en el patrimonio neto se presumira que existe
deterioro ante una caida de un afio y medio o de un 40% en su cotizacién, sin que se haya producido la
recuperacion del valor. El registro del deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad evaltia esta existencia de evidencia objetiva de deterioro, en el caso de los préstamos y cuentas por
cobrar, considerando las dificultades financieras del deudor, asi como los incumplimientos de clausulas
contractuales, si bien tiene en consideracidn otros aspectos tales como el retraso en los pagos, entre otros. Para
el resto de activos financieros diferentes de las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, la
Sociedad evallia la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando el valor de cotizacion, para aquellos
activos financieros cuyo valor liquidativo puede determinarse por referencia a precios de cotizacidn publicados, y
el valor tedrico contable, para aquellos cuyo valor liquidativo no puede determinarse por referencia a precios de
cotizacion publicados. Para las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, la Sociedad evalua
la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando el valor recuperable, de acuerdo a lo indicado
anteriormente en esta misma nota. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracién, incluyendo fondo de comercio, si io hubiera.

Baja de activos financieros -

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningan riesgo de crédito ni de interés, las ventas de
activos financieros con pacto de recompra por su valor liquidativo o las titulizaciones de activos financieros en las
que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningun tipo de garantia ¢ asume alg(in
otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe
igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retengan sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el "factoring con recurso”,
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las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un interés y las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo
de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

La Sociedad no ha descontado efectos sin recurso durante los ejercicios 2021 y 2020.

5.6.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias de
valoracién:

a) Pasivos financieros a coste amortizado: son aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y
que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o
aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden de operaciones
de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Estos pasivos se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los
costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de
acuerdo con su coste amortizado.

b) Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 todos los pasivos financieros de la Sociedad eran a “coste amortizado” (Nota
2.7).

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos criterios
que los correspondientes a los activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias descritos
en el apartado anterior.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y unicamente se presentan por su importe neto
cuando la sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas, tienen la intencion
de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar.

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

Las modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos se contabilizan como una cancelacion
del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos tengan
condiciones sustancialmente diferentes. La diferencia entre el valor contable del pasivo financiero cancelado o
cedido a un tercero y la contraprestacién pagada, incluido cualquier activo cedido diferente al efectivo o pasivo
asumido, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.6.3 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 contraprestacion
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados derivados de la compra,
venta, emisién o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio se reconocen directamente en Patrimonio
neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad mantiene 18.248.764 acciones propias valoradas por un importe
de 129.704 miles de euros. Durante los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad no ha realizado transacciones con
acciones propias (véase Nota 15.9).

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la cifra total de acciones de la Sociedad en el balance representaba el 6,25%
del total de acciones de Reyal Urbis, S.A.

Conforme a la Ley de Sociedades de Capital, el porcentaje limite de acciones propias que puede disponer la
Sociedad es el 20%.
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5.6.4 Instrumentos financieros denivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestas
sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Las actividades que realiza la Sociedad la exponen
fundamentalmente a riesgos de tipo de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza contratos de
cobertura de tipo de interés, fundamentalmente IRS (Interest Rate Swap) y “Collar in Arrears™. No se utilizan
instrumentos financieros derivados con fines especulativos.

Los derivados se registran inicialmente a su coste de adquisicién y posteriormente se realizan las correcciones
valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento, registrandose en el epigrafe “inversiones
financieras a corto plazo — Derivados” del activo corriente del balance si son positivas y en el epigrafe “Deudas a
corto plazo — Derivados” del pasivo corriente del balance de situacién si son negativas.

Los beneficios o pérdidas de dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio,
salvo en el caso de que los instrumentos derivados se hayan designado como instrumentos de cobertura contable
y la cobertura sea altamente eficaz. ' '

Para que estos instrumentos financieros derivados puedan calificar como de cobertura contable, deben ser
designados inicialmente como tales documentandose la relacion de cobertura. Asimismo, la Sociedad debe
verificar inicialmente y de forma periddica a lo largo de su vida, y como minimo en cada cierre contable, que la
relacion de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable
o en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi completamente
por los del instrumento de cobertura.

La contabilizacion de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado en
el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion prevista. Cuando
no se espera que se produzca la operaciéon que esta siendo objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas
acumulados netos reconocidos en el Patrimonio neto se transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los instrumentos financieros derivados de la Sociedad son reconocidos como
especulativos, solo a efectos contables, puesto que a efectos financieros y de gestion este tipo de instrumentos,
en su inicio, tienen una operacién financiera de sustento.

5.6.5 Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo

Este epigrafe del balance adjunto incluye el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de crédito y
otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original inferior o igual a tres meses. Los
descubiertos bancarios se clasifican en el epigrafe “Deudas a corto plazo - Otros pasivos financieros” del pasivo
corriente del balance.

57 Existencias

Este epigrafe del balance recoge los activos que la Sociedad:

a. Mantiene para su venta en el curso ordinario de su negocio,

b. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad, o
c. Prevé consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demds propiedades que se mantienen para su venta
o para su integracién en una promocion inmobiliaria.

Los “Terrenos y Solares” se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de urbanizacién si los
hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de transmisiones, gastos de registro, etc.)
y los gastos financieros derivados de su financiacion durante los seis meses previos al comienzo de ejecucion de
las obras de construccion, o a su valor liguidativo, si éste fuera menor.

Los “Inmuebles Terminados” se valoran inicialmente por su coste de produccion que incluye, los costes relativos
al solar, urbanizacion y construccion de los mismos, asi como la activacion de los gastos financieros y de otros
costes directos e indirectos imputables durante el periodo de construccion. El valor en libros de los “Inmuebles
Terminados” se reduce a su valor neto realizable que representa la estimacion del valor liquidativo o precio de
venta, el menor, registrando, en su caso, la provision por depreciacion correspondiente.
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Con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusién de la Sociedad (Sociedad Absorbente) con su
sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los valores de determinadas
existencias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase Nota 3).

Ante la situacién de liquidacion de la Sociedad, el valor en libros de las existencias de la Sociedad se corrige
mediante la correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor recuperable
durante la liquidacion de la Sociedad, asignado en funcién de la valoracién efectuada por el experto independiente
en su valoracion al 31 de diciembre de 2016 y posterior actualizacion a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019, 2020
y 2021 en base a la informacién disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidaciéon en curso, cuando
este valor de liquidacion ha sido inferior al valor en libros, asi como mediante la actualizacion de valoraciones de
determinados activos significativos y el conocimiento del mercado de la Direccién y los Liquidadores de Ia
Sociedad.

Los “Anticipos a proveedores” se valoran a coste amortizado.

5.8 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 compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

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.

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 evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son aobjeto de
reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

5.9 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real
de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Eil reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Por lo 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 la propiedad de éstos ha sido transferida.
La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficios de la
propiedad del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se firma la escritura de compraventa.

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.
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Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y, los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y dividendos
de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen como ingresos
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad no ha recibido dividendos de activos financieros en los ejercicios 2021 y 2020.

Los gastos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una disminucion en los
beneficios econdmicos futuros relacionado con una reduccién de un activo o un incremento de un pasivo que se
puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene lugar de forma simultanea al registro
del incremento del pasivo o la reduccion del activo. Por ofra parte, se reconoce un gasto de forma inmediata
cuando un desembolso no genera beneficios econémicos futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios
para su reconocimiento como activo.

5.10 Provisiones y contingencias
Los Liquidadores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencian entre:

a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion 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
materializacion futura esté condicionada a que ocurra, o no, unc 0 mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad y no cumplen los requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

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.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion 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.

Su dotacién se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que nace la obligacién (legal,
contractual o implicita), procediéndose a su reversion, total o parcial, con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando las obligaciones dejan de existir o disminuyen.

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.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, 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 compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la
correspondiente provision.

La tipologia de provisiones que recogen las cuentas anuales de la Sociedad corresponden a:

+ Provisiones para impuestos por el importe estimado de litigios y otras posibles obligaciones con las
Administraciones Publicas.

e Provisiones por el importe estimado de los distintos procedimientos judiciales y reclamaciones entabladas
contra la Sociedad con origen en el desarrollo habitual de sus actividades.

e QOtras provisiones de trafico y garantias.

Los asesores legales de la Sociedad, asi como sus Liquidadores, entienden que la conclusién de estos
procedimientos y reclamaciones no producira un efecto significativo en las cuentas anuales.
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511 Gastos de personal

Este tipo de retribuciones se valoran, sin actualizar, por el importe que se ha de pagar por los servicios recibidos,
registrandose con caracter general como gastos de personal del ejercicio y figurando en una cuenta de pasivo del
balance de situacion por la diferencia entre el gasto total devengado y el importe satisfecho al cierre del ejercicio.

a) Indemnizaciones por ceses

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados
con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por
despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la
decision del despido.

En el contexto de liquidacion, la Sociedad registré en el ejercicio 2017 en el epigrafe “Gastos de personal” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, el gasto correspondiente a las indemnizaciones devengadas por los
despidos de la totalidad de la plantilla existente (véase Nota 16.2). Los importes pendientes de pago al cierre del
ejercicio 2021 y 2020 figuran registrados en el epigrafe “Provisiones a corto plazo” en el pasivo corriente del
balance de situacion junto con otras obligaciones.

Los Liquidadores de la Sociedad estiman que por los posibles despidos de personal fijo que, en funcion de las
necesidades operativas pudieran tener lugar en el futuro y por las cantidades a pagar por los mismos, el pasivo
devengado en concepto de indemnizaciones ya se encuentra registrado y no esperan que surjan diferencias
significativas.

5.12 Transacciones con vinculadas

Las operaciones comerciales o financieras realizadas con empresas del grupo, multigrupo, asociadas y otras
partes vinculadas se registran en el momento inicial por su valor razonable, con independencia del grado de
vinculacion existente. En el caso de que el precio acordado en una transaccion difiera de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
513 Transacciones y saldos en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segan los tipos de cambio
vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten aplicando
el tipo de cambio en |a fecha del balance. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan directamente
a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

La Sociedad no ha realizado operaciones en moneda distinta al euro en los ejercicios 2021 y 2020.
5.14 Activos y pasivos corrientes

La Sociedad presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacién de la
empresa.

Cabe destacar que en existencias se incluyen suelos que no seran promovidos por la Sociedad y cuya enajenacion
se produciria en el largo plazo, si bien determinados activos podrian liquidarse en el corto plazo mediante los
procesos de subasta que tiene en curso la Sociedad, no siendo posible la cuantificacion de los mismos a 31 de
diciembre de 2021.

Con relacion a las deudas con entidades de crédito y dado el proceso de liquidacion en el que se encuentra la
Sociedad, los Liquidadores han estimado que dichas deudas se consideran vencidas, habiéndose aprobado el
Plan de Liquidacion y estando la Sociedad inmersa en el proceso de liquidacion (véase Nota 1.2), por lo que figuran
como pasivos corrientes.

27




5.15 Estados de flujos de efectivo
En los estados de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
¢ Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos
las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.
* Actividades de explotacion: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que no pueden
ser calificadas como de inversion o de financiacion.

e Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

e Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

6.- Inmovilizado intangible

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2021 y 2020
ha sido el siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2021
Miles de Euros
Concesiones ?J;:;:?ggg:: TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2020 11.995 690 12.685
Adiciones - - -
Retiros (11.995) (28) (12.023)
Saldo a 31.12.2021 - 662 662
I |
Amortizacion acumulada |
Saldos a 31.12.2020 (8.364) (690) (9.054) |
Dotacién del ejercicio (924) - (924)
Disminuciones 9.288 28 9.316
Saldo a 31.12.2021 . (662) (662)
Deterioro
| Saidos a 31.12.2020 (2.707) - (2.707)
Dotaciones / Aplicaciones 2707 | - 2.707
Saldo a 31.12.2021 - - -
VNC a 31.12.2020 924 - 924
VNC a 31.12.2021 - - -
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Ejercicio 2020

Miles de Euros
. Aplicaciones
Concesiones informaticas TOTAL

Coste

Saldos a 31.12.2019 11.995 690 12.685 |

Adiciones - - -

Retiros - - -

Saldo a 31.12.2020 | 11.995 690 12.685

Amortizacion acumulada

Saldos a 31.12.2019 (7.393) (690) (8.083)

Dotacién del ejercicio 971) - (971)

Disminuciones - - -

Saldo a 31.12.2020 | (8.364) (690) (9.054)

Deterioro

Saidos a 31.12.2019 (2.707) - (2.707)

Dotaciones / Aplicaciones - - -

Saldo a 31.12.2020 (2.707) - (2.707)
|
| VNC a 31.12.2019 1.895 - 1.895
| VNC a 31.12.2020 924 - 924

Las vidas utiles de estos bienes, asi como los criterios de amortizacion utilizados se detallan en la Nota 5.1.

Al cierre del ejercicio de 2020, el epigrafe “Concesiones” incluia, por el valor de la inversién efectuada mas las
plusvalias asignadas en el proceso de fusion del ejercicio 2007 descrito en la Nota 1, determinados derechos de
superficie sobre los cuales se construyeron 120 viviendas de proteccién pulblica en Tres Cantos (Madrid),
finalizando esta concesién en el afio 2021 (Nota 5.1), motivo por el cual, durante dicho ejercicio 2021, se han dado
de baja el coste, la amortizacion y el deterioro asociados a la misma.

Durante el ejercicio 2021 y 2020 no se han registrado deterioros de los activos intangibles, al considerar los
Liquidadores de la Sociedad que su valor neto en libros a fecha 31 de diciembre de 2021 es nulo.

La Sociedad tiene elementos del inmovilizado intangible totalmente amortizados que seguian en uso al cierre de
2021 y 2020 por un importe de 662 miles de euros (690 miles de euros en 2020) segun el siguiente detalle:

31.12.2021 31.12.2020

Concesiones - -
Aplicaciones informaticas 662 690
Total 662 690

La Sociedad no mantiene compromisos firmes de adquisicion ni de venta de inmovilizado intangible ni concesiones
adicionales a las disponibles al cierre del ejercicio 2021 y 2020. Asimismo, todos los activos intangibles se sittian
en el territorio nacional. Tampoco existen activos en régimen de arrendamiento financiero.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen activos intangibles actuando en garantia del crédito sindicado
descrito en la Nota 17.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado intangible. La cobertura de seguros contratada
por la Sociedad en relacidon con su inmovilizado intangible es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.
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7.-

La composicién y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2021 y 2020

Inmovilizado material

ha sido el siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2021
Miles de Euros
Terrenos e
Inmuebles de instg;’;ines Mobiliario inmgfi:?za 4o | TOTAL

Uso propio
Coste
Saldos a 31.12.2020 6.855 2.704 5.803 2.343 17.705
Adiciones - - - - -
Retiros - (142) (1.150) (360) (1.652)
Saldo a 31.12.2021 6.855 2.562 4.653 1.983 16.053
Amortizacion acumulada
Saldos a 31.12.2020 {1.724) (2.703) (5.802) (2.328) (12.557)
Dotacién del ejercicio (51) (1) () (8) 61)
Disminuciones N 142 1.150 360 1.652
Saldo a 31.12.2021 (1.775) (2.5612) (4.653) (1.976) (10.966)
Deterioro
Saldos a 31.12.2020 (1.204) - - - (1.204)
Saldo a 31.12.2021 (1.204) - - - (1.204)
VNC a 31.12.2020 3.927 1 1] 15 3.944
VNC a 31.12.2021 3.874 - - l 7 3.883

Ejercicio 2020
Miles de Euros
T
Terrenos e
Otras o= Otro
Inmuebles de | . N Mohiliario | . - TOTAL

uso propio instalaciones inmovilizado
Coste
Saldos a 31.12.2019 6.855 2.704 5.803 2.343 17.705
Adiciones - - - - -
Retiros - - - - -
Saldo a 31.12.2020 6.855 2.704 5.803 2.343 17.705
Amortizacién acumulada
Saldos a 31.12.2019 (1.662) (2.702) (5.801) (2.322) (12.487)
Dotacién del ejercicio (62) (@) (1) (6) (70)
Disminuciones - - - - -
Saldo a 31.12.2020 (1.724) (2.703) (5.802) (2.328) (12.557)
Deterioro
Saldos a 31.12.2019 (1.204) - - - (1.204)
Saldo a 31.12.2020 (1.204) - - - (1.204)
VNC a 31.12.2019 3.989 2 2 21 4.014
VNC a 31.12.2020 3.927 1 1 15 3.944
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El desglose del epigrafe de “Terrenos e inmuebles de uso propio” del cuadro anterior es el siguiente:

Miles de euros
Coste
31.12.2021 31.12.2020
Terrenos 4.669 4.669
Inmuebles propios 2.186 2.186
Total 6.855 6.855

Los epigrafes “Terrenos” e “Inmuebles de uso propio”, incluyen, principalmente, los edificios que utiliza la Sociedad
para el desarrollo de su actividad, destacando los inmuebles localizados en Madrid, en la calle Ayala nimero 3,
que constituye la principal inversion contabilizada en dichos epigrafes.

Durante el ejercicio 2021 se han producido retiros de activos totalmente amortizados por importe de 1.652 miles
de euros.

Durante el ejercicio 2020 no se produjeron adiciones, retiros, ni traspasos significativos de inmovilizado material.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad mantiene una provision para inmovilizado material por importe de
1.204 miles de euros asociados a otros activos distintos al indicado anteriormente, para adecuar el valor contable
al valor de liquidacién, el cual estiman los Liguidadores de la Sociedad que se mantiene en linea con los ejercicios
anteriores. La Sociedad solicité en afios anteriores una tasacion externa a partir de la cual se ajustaron los valores
en libros de determinados activos a los valores del informe obtenido. En el ejercicio 2021, no se ha solicitado
tasacidn actualizada de un tercero independiente si bien, en funcion de la tipologia de los inmuebles (ubicacién,
uso y otros factores), y puesto que las circunstancias con respecto a los contempladas en los afios anteriores no
han variado sustancialmente, los Liquidadores consideran que sus valores liquidativos se sitian cercanos a los
valores netos contables registrados y que, en su caso, no existen diferencias significativas a 31 de diciembre de
2021, motivo por el cual no se ha modfiicado la provision existente por deterioro.

En este sentido, durante el transcurso de los ejercicios 2021 y 2020, la Sociedad dispone de la plena tituralidad de
los bienes del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen compromisos en firme de compra ni de venta de inmovilizaciones
materiales. Tampoco existen activos en régimen de arrendamiento financiero.

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020 la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente amortizados
que seguian en uso, conforme al siguiente detalle (en miles de euros):

L. Valor contable | Valor contable

Descripcién (bruto) 2021 | (bruto) 2020
Ofras instalaciones 2.555 2.697
Mobiliario 4.652 5.802
Otro inmovilizado 1.914 2.274
Total | 9121 10.773

La Sociedad no disponia al 31 de diciembre de 2021 y 2020 de inmovilizado material ubicado fuera del territorio
nacional.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la practica totalidad de los inmuebles en uso propio se encuentra en garantia
del actual crédito sindicado (Nota 17).

Es politica de la Saciedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material. La cobertura de seguros contratada por
la Sociedad en relacién con su inmovilizado material es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.
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8.- Inversiones inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance en los ejercicios 2021 y 2020 ha sido el
siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2021

Ejercicio 2020

Miles de Euros

Terrenos Inmuebles TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2020 83.106 168.483 251.589
Adiciones - - -
Retiros (8.632) (22.735) (31.367)
Saldo a 31.12.2021 74.474 145.748 220.222
Amortizacion acumulada
Saldos a 31.12.2020 - (66.015) (66.015)
Dotacidon del ejercicio - (3.355) (3.355)
Disminuciones - 8.720 8.720
Saldo a 31.12.2021 - (60.650) (60.650)
Deterioro
Saldos a 31.12.2020 (77.121) - (77.121)
Aplicaciones 16.501 - 16.501
Saldo a 31.12.2021 (60.620) - (60.620)
VNC a 31.12.2020 5.985 102.468 108.453
VNC a 31.12.2021 13.854 85.098 98.952

Miles de Euros

Terrenos Inmuebles TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2019 83.106 168.483 251.589
Adiciones - - -
Retiros - - -
Saldo a 31.12.2020 83.106 168.483 251.589
Amortizacién acumulada
Saldos a 31.12.2019 - (62.540) (62.540)
Dotacién del gjercicio - (3.475) (3.475)
Disminuciones - - -
Saldo a 31.12.2020 - (66.015) (66.015)
Deterioro
Saldos a 31.12.2019 (77.121) - (77.121)
Aplicaciones - - -
Saldo a 31.12.2020 (77.121) - (77.121)
VNC a 31.12.2019 5.985 105.943 111.928
VNC a 31.12.2020 5.985 102.468 108.453
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Durante el ejercicio 2021 no se han registrado adiciones. Sin embargo, se han registrado retiros por importe neto
de 6.146 miles de euros por ventas de inmuebles. La venta mas significativa ha sido la del hotel Alcala Férum que
ha supuesto un retiro de 28.127 miles de euros de coste, 8.275 miles de euros de amortizacion y 15.148 miles de
euros de deterioro.

Adicionalmente, tras un acuerdo con la entidad financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria
algunos de los inmuebles vendidos, lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que generaron un
ingreso financiero por importe total de 9.054 miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De
valores negociables y otros instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).

La venta de inmuebles ha generado un resultado neto de 1.078 miles de euros el cual se encuentra registrado en
el epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenacién del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

Durante el ejercico 2020 no se registraron adiciones ni bajas.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 existen inmuebles arrendados que se encuentran hipotecados en garantia de
préstamos bilaterales cuyos importes pendientes de pago ascienden a 3.672 miles de euros (17.507 miles de
euros en 2020). Adicionalmente existen activos en garantia del actual crédito sindicado (Nota 17).

El valor liquidativo de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 se mantiene en linea respecto al
ejercicio anterior. Los Liquidadores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro adicionales de
los diferentes bienes de naturaleza inmobiliario al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, por lo que no se han
realizado correcciones valorativas adicionales durante el ejercicio, a partir de las valoraciones externas de
ejercicios anteriores, las operaciones de desinversion del ejercicio actual y dada la evolucién de las circunstancias
de las inversiones inmobiliarias que componen el portfolio de la Sociedad (contratos de arrendamiento asociados
y evolucién del mercado), en base al mismo criterio sefialado anteriormente para el caso del inmovilizado material
(véase Nota 7).

En el ejercicio 2021 y 2020, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias e
inmovilizado intangible propiedad de la Sociedad ascendieron a 6.029 miles de euros y 6.094 miles de euros
respectivamente (véase Nota 19.1). Los gastos de explotacion, considerando la repercusion de gastos a los
inquilinos, por todos los conceptos relacionados con las mismas han ascendido, aproximadamente, en el ejercicio
2021 a 5.890 miles de euros (6.582 miles de euros en 2020) de los cuales 4.279 miles de euros (4.446 miles de
euros en 2020) corresponden a la dotacién a la amortizacién de los inmuebles en arrendamiento y el resto estan
registrados en el epigrafe de aprovisionamientos. Estos gastos de explotacién se presentan en la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta atendiendo a su naturaleza.

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020, el importe minimo de los arrendamientos futuros garantizados por contratos se
incluye en la Nota 9.

Las inversiones mas significativas incluidas en este epigrafe del balance de situacién adjunto corresponden a
hoteles ubicados en su mayoria en Madrid y Catalufia y edificios de oficinas ubicados principalmente en Madrid.
Asimismo, todas las inversiones inmobiliarias se sitlian en el territorio nacional.

Estas inversiones inmobiliarias estén principalmente destinadas a su explotacién en régimen de alquiler.

En cuanto al uso de dichas inversiones, se distribuye al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 de la siguiente manera:

| Metros cuadrados
Inmuebles
31.12.2021 | 31.12.2020
Oficinas 41.290 41.290
Hoteles 47.589 60.927
Naves industriales 6.480 8.722
Otros 54.548 56.069
|_ B Total 149.907 167.008

La tipologia de los edificios para arrendamiento de la Sociedad que se encuentran en explotacién al 31 de
diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020, en funcién de los m2 s/r a la citada fecha, corresponde en un
porcentaje aproximado del 28% a oficinas (24,72% a 31 de diciembre de2020), 32% a explotaciones hoteleras
(36% a 31 de diciembre de 2020) , 4% a naves industriales (5,22% a 31 de diciembre de 2020) y un 36% a otros
inmuebles (basicamente locales, residencias, viviendas y garajes) (33,58% a 31 de diciembre de 2020).
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La tasa de desocupacién correspondiente a los edificios en arrendamiento, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, se
sitda en un 11,57% y un 10,64%, respectivamente.

La Sociedad no tenia inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas y todavia en uso al 31 de diciembre de
2021 y 2020. Asimismo, en relacioén con los activos inmobiliarios en explotacion, no existen compromisos de
inversion adicionales a los asociados al mantenimiento en condiciones de uso de los mismos. Tampoco existen
activos en régimen de arrendamiento financiero.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. La cobertura de seguros contratada por la
Sociedad en relacién con sus inversiones inmobiliarias es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

9.- Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

9.1- Arrendamientos operativos — Arrendador

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020 la Sociedad tiene contratadas con los arrendatarios 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):

Arrendamientos operativos Valor nominal
Cuotas minimas 2021 2020
Hasta un afio 3.502 3.778
Entre uno y cinco afios 8.388 3.748
| Mas de cinco anos 2.570 1.973
| Total 14.459 9.499

En el ejercicio 2021 y 2020 no se han registrado cuotas contingentes significativas.

En su posicién de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo que tiene la Sociedad al cierre del ejercicio
2021 y 2020 corresponden, principalmente, a los hoteles que pertenecen a Reyal Urbis, S.A. y que son explotados
por la empresa del grupo Rafael Hoteles, S.A. y a varios edificios de oficinas. Los contratos de los hoteles tienen
vencimiento a 30 de junio de 2023 y no recogen prorrogas adicionales ni opcion de compra. Adicionalmente, los
cobros contingentes son calculados en base al GOP e IPC, siendo el GOP el conjunto de los ingresos de los
distintos departamentos del hotel menos los gastos operativos exciuyendo los costes fijos (el gasto por alquileres,
impuesto de sociedades, intereses, amortizaciones y seguros y tributos afectos a la propiedad del inmueble). La
diferencia entre el valor nominal de las cuotas minimas del ejercicio 2021 con relacion al ejercicio 2020, tiene su
origen, principalmente, en las rentas obtenidas de un edificio de oficinas cuyo contrato vencia en mayo de 2022 y
ha sido renovado hasta 2031 con posibilidad de rescindir el contrato en 2027.

No se han registrado como ingresos del ejercicio cuotas contingentes.

Al cierre del ejercicio 2021 en el pasivo no corriente y corriente del balance adjunto figura un importe de 517 y 85
miles de euros correspondientes a fianzas recibidas de los arrendatarios (544 y 187 miles de euros en 2020)
(véase Nota 17).

9.2- Arrendamientos operativos — Arrendatario

La Sociedad no tiene formalizados contratos de arrendamiento operativo en su condicién de arrendatario al cierre
del ejercicio 2021 ni del ejercicio 2020.
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10.-

10.1

Inversiones financieras

10.1.1 Instrumentos de patrimonio

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo.

El desglose de este epigrafe del balance de situacién a 31 de diciembre de 2021 y 2020 adjunto es el siguiente

(en miles de euros):

31.12.2021 | 31.12.2020 |
Inversiones financieras en empresas del grupo 181.418 184.232
Deterioro de inversiones financieras en empresas del grupo (166.617) (169.327)
Inversiones financieras en empresas asociadas 47.752 47.752
Deterioro de inversiones financieras en empresas asociadas (37.371) (37.371)
Total 25.182 25.286

a) Inversiones financieras en empresas del grupo

El movimiento del ejercicio 2021 de Inversiones financieras en empresas del grupo es el siguiente:

l

Mites de Euros

Coste | Deterioros
Saldo Altas / Saldo ' Saldo Altas / Saldo
31.12.2020 (Bajas) 31.12.2021 31.12.2020 (Bajas) 31.12.2021
]
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. 54.476 - 54.476 (54.476) - (54.476)
Grimo 3113, S.L. - En liquidacién 1.000 - 1.000 (1.000) - (1.000)
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. 90 - 90 (90) - (90)
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - En
liquidacién 61.026 - 61.026 (61.026) - (61.026)
Rafael Hoteles, S.A.U. 1.965 - 1.965 - - -
Retiro Construcciones, S.A.U. — En )
liquidacion 2.814 (2.814) (2.710) 2.710 -
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) 62.861 - 62.861 (50.025) - (50.025)
Total 184.232 (2.814) 181.418 (169.327) 2.710 (166.617)

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha procedido a dar de baja la totalidad de su inversién en la Sociedad *Retiro
Construcciones, S.A.U.” debido a que ha sido liquidada en diciembre 2021.

Por otro lado, en relacion a Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. se prevé para 2022 la ejecucion de una
fusion por absorcién por parte de la Sociedad, Socio Unico (Reyal Urbis S.A., (En liquidacion)), pasando los activos

y pasivos a la misma procediéndose posteriormente a a la subasta publica de los activos actualmente en garantia
del crédito sindicado de la Sociedad (Reyal Urbis S.A., (En liquidacién) dentro de la ejecucion del plan de
liquidacion.. Una vez que se cumplan las necesarias formalidades legales, esta previsto que la Junta General de

Accionistas apruebe esta fusion a mediados de julio de 2022.
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El movimiento del ejercicio 2020 de inversiones financieras en empresas del grupo es el siguiente:

Miles de Euros
Coste Deterioros
Saldo Altas / Saldo Saldo Altas / J Saldo
31.12.2019 (Bajas) 31.12.2020 31.12.2019 (Bajas) 31.12.2020
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. 54.476 - 54.476 (54.476) - (54.476)
Grimo 3113, S.L. - En liquidacion 1.000 - 1.000 (1.000) - (1.000)
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. 90 - 90 (90) - (90)
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - En
liquidacién 61.026 - 61.026 (61.026) - (61.026)
Rafael Hoteles, S.A.U. 1.965 - 1.965 - - -
Retiro Construcciones, S.A.U. 2.814 - 2.814 (2.577) (133) (2.710)
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) 62.861 - 62.861 (50.025) - (50.025)
Total 184.232 - | 184.232 (169.194) (133) (169.327) |

Durante el ejercicio 2020 se registraron dotaciones de deterioro en las “Inversiones financieras en empresas del
grupo” por importe de 133 miles de euros registrados en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de
instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del grupo al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es la

siguiente:
Ejercicio 2021
Miles de Euros Miles de Euros

L : Domicilio % Objeto

Denominacién Social Social Coste de Ia Provisién | Particip. Social Capital Re;:r:sas y R del ‘T_otal .
Inversién Social acumulad 08 Ejercicio "‘“;‘eto
Rafael Hoteles, S.AU. Ayala, 3
(Madrid) 1.965 - 100% Hoteles 60 4.935 (865) 4.130
Promotora Inmabitiaria .
Ayala, 3 Promocion

qel _Este_,. SA (™) -En {Madrid) 61.026 (61.026) | 70,33% Inmobiliaria 11.093 (41.630) (1.139) {31.676)
liquidacién
Grimo 3113, S.L. (™) - Ayala, 3 .
En liquidacién (Madrid) 1.000 (1.000) 50% Turismo 500 (3.852) | (50) (3.402)

. Duque de :
ReyalUrbis, S.A. o Promocidn
{Portugal) () S?I'_?::c:‘:) 1 62.861 (50.025) 100% Inmobiliaria 17.653 (5.425) (113) 12115
Inmobiliaria Gran Ayala, 3 | Promocién
Capitén, S.A (") (Madrid) 90 80| 100% | | mobiliaria ‘ 60 (86) 1 25
Complejo Inmobiliario Ayala, 3 Promocién
Castellana 200, S.L. () (Madrid) 54476 | (54.476) | 100% | o obiliaria 3 (831) ©n (925)
Total 181.418 | (166.617) ] 'L

(*) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2021 auditadas por Deloitte, S.L.
(**) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2021 en proceso de auditoria por MAZARS & ASSOCIADOS, Sociedade de Revisores Oficiais de

Contas, SA

(***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2021.
(****) Datos obtenidos del ditimo cierre disponible al 31 de diciembre de 2013.
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Ejercicio 2020

Miles de Euros Miles de Euros
Denominacién Domicilio Coste de % . . . Total
Social Social & Provision | Particip. Objeto Social Capl_tall Reservas y Rdos. | Resultado del patrimanio
Inversién Social acumulados Ejercicio neto
Retiro Avala. 3
Construcciones, yala, 2814 {2.710) 100% Construccion 60 47 (2) 108
pie {Madrid)
S.AU. (")
Rafael Hoteles, Ayala, 3
SAU. (% (Madrid) 1.965 - 100% Hoteles 60 5614 {3.398) 2276
Promotora
Inmobiliaria del Este, Ayala, 3 Promocion
SA (™ En (Madrid) 61.026 | (81.026) | 70,33% | | ot 11.093 (38.063) (42) (27.012)
fiquidacion
Grimo 3113, S.L. Ayala, 3 .
(™) - En liquidacién (Madrid) 1.000 {1.000) 50% Turismo | 500 (3.852) (50) {3.402)
ReyalUrbis, $.A. Sg‘l-lc‘i]::hgi 62.861 | (50.025)| 100% | Premocion 17.653 (5.164) (261) 12.228
(Portugal) (**) . i : Inmobiliaria ’ . ’
(Lisboa)
Inmobiliaria Gran Ayala, 3 Promocién
Capitén, S.A (™) (Madrid) 80 ®0) | 100% | | mobiaria 8| 85) m (26)
Complejo Inmobiliario A .
yala, 3 Promocién
r(Z‘]astellana 200, S.L. (Madrid) 54 476 (54.476) 100% \nmabiliaria 3 | (8607) (224) (828)
[ Tota | 184.232| (169.327) [

(*) Datos obtenidos de las cuentas anuales af 31 de diciembre de 2020 auditadas per Deloitte, S.L.

(**) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2020 en proceso de auditoria por MAZARS & ASSOCIADOS, Sociedade de Revisores Oficiais de
Contas, SA

(***) Datos abtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2020.

(****) Datos obtenidos del tltimo cierre disponible al 31 de diciembre de 2013.

La Sociedad ha procedido a revaluar la existencia de posibles deterioros como consecuencia principalmente de la
situacién de liquidacion de determinadas sociedades de su grupo y del andlisis en funcién de su valor de
recuperacion.

Con fecha 9 de enero de 2018, el Administrador Concursal de la sociedad Promotora Inmobiliaria del Este, S.A.
solicitd al Registro Mercantil n®1 de Madrid apertura de la fase de liquidacion, habiéndose aprobado por parte del
Juzgado de lo Mercantil n° 1 de Madrid con fecha 6 de marzo de 2019. Con fecha 4 de enero de 2022, el
Administrador Concursal solicité al juzgado de lo Mercantil la conclusiéon del concurso por finalizacién de la
liquidacion, lo cual a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales esta pendiente de resolucion.

La sociedad Grimo 3113, S.L. se encuentra en fase de liquidacion desde el ejercicio 2013. Los Liquidadores de la
Sociedad consideran que las mismas no guarda responsabilidad sobre los fondos propios negativos de estas
sociedades, en la medida en que la calificacién del concurso de dichas sociedades ha sido de fortuito. Asimismo,
la Sociedad mantiene totalmente deterioradas las posiciones deudoras con ambas sociedades (véanse Notas 10.3
y 10.1.2.).

Al 31 de diciembre de 2021 las acciones y participaciones de la Sociedad sobre las anteriores sociedades se
encuentran prendadas en garantia de los acreditantes del crédito sindicado (véase Nota 17.2).

b) Inversiones financieras en empresas asociadas

El movimiento del ejercicio 2021 de las Inversiones financieras en empresas asociadas es el siguiente:

Miles de Euros
Coste Deterioros
Saldo Saldo Saldo Altas / Saldo
31.12.2020 | TH4SP3SOS | 34459021 | 31.12.2020 | (Bajas) | 'T2SP3S9S | 3475 2021
Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 18.483 - 18.483 (8.102) - - (8.102) .
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacién 29.269 - 29.269 (29.269) - - | (29.269) |
1 I
Total 47.752 - 47.752 (37.371) - - | (37.371) /

Durante el ejercicio 2021 no se han registrado dotaciones de deterioro en las “Inversiones financieras en empresas
asociadas”.

El movimiento del ejercicio 2020 de las Inversiones financieras en empresas asociadas fue el siguiente:
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Miles de Euros

Coste Deterioros
Saldo Saldo Saldo Altas / Saldo
31.12.2019 | Tr8SPASOS | 3445 9020 | 31.12.2019 | (Bajas) | '"2SP3595 | 34452020
Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 18.483 - 18.483 (3.699) (4.403) - (8.102)
Europea de Desarrolios Urbanos, S.A. - En liquidacién 29.269 - 29.269 (29.269) - (29.269)
Urbiespar, S.L. 39.643 (39.643) . (37.631) (1.521) 39.152 -
Total 87.395 (39.643) 47.752 (70.599) (5.924) 39.152 (37.371)

Durante el ejercicio 2020 se registraron dotaciones de deterioro en las “Inversiones financieras en empresas
asociadas” por importe de 5.924 miles de euros registrado en el epigrafe “Deterioro y resuitado por enajenaciones
de instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas asociadas al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es la
siguiente:

Ejercicio 2021
Miles de Euros Miles de Euros
. . - - % Objeto
Denominaci6én Social Damicilio Social P " i Reservas y Total
Costede'a | provision | Particip. |  Sacial Capital Rdos. gasutado | patrimonio
acumulados i neto
Inv. Inm. Rusticas y N o Promocién
Urbanas 2000, S.L. (™) Ayala, 3 (Madrid) 18.483 (8.102) | 29,99% Inmabiliaria 20 34,595 (103) 34.512
Europea de Desarrollos Travesia de las Promacion
Urbanos, S.A. (™) - En Cruces, 7 29.269 | (29.269) 20% |nmobiliaria 60.000 (195.297) (30.719) (166.016)
liquidacion [ (Guadalajara) I
Total | 47.752 | (37.371)
(**) Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2021.
{***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2016
Ejercicio 2020
Miles de Euros Miles de Euros
. . - . % Objeto R
Denominacién Social Domicilio Social T - i eservas y Total
CI:St:rsdigrlla Provisién | Particip. Social %22':;' Rdos. d:eEsFth:‘i?o patrimonio
v acumulados Jereicl neto
Inv. Inm. Rusticas y ’ Promocién
Urbanas 2000, S.L. (*) Ayala, 3 (Madrid) | 18.483 (8.102) | 29,99% Inmobiliaria 20 34.585 (20) 34615
Europea de Desarrollos Travesia de las Pramocian
Urbanos, S.A. (™) -En Cruces, 7 20269 | (29.269) 20% Inmabiliaria 60.000 (195.297) (30.719) (166.016)
liquidacidn {Guadalajara)
Total 47.752 | {37.371)

(**) Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2020.
(**) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2016

La Sociedad ha procedido a revaluar la existencia de posibles deterioros como consecuencia principalmente de la
situacién de liquidacién de determinadas sociedades de su grupo y del analisis en funcién de su valor de
recuperacion.

Con fecha 18 de enero de 2018, el Juzgado de lo Mercantil n° 11 de Madrid, aprobé el Plan de Liquidacion de la
participada Europea de Desarrollos Urbanos, S.A., (en liquidacion) manteniéndose en esta situacion a 31 de
diciembre de 2021.

No existen sociedades ni motivos por los que teniendo una participacion inferior al 20% se concluya que exista
influencia significativa o que teniendo mas del 20% se concluya que no existe influencia significativa.

La informacién relativa a las sociedades participadas por puesta en equivalencia no es significativa ni en términos
cuantitativos ni en términos cualitativos, motive por el cual, en aplicacion el principio de importancia relativa, no se
incluye en estas cuentas anuales.
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Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participacion cotiza en mercados organizados de valores.
La Sociedad no ha recibido dividendos de ninguna de las sociedades del grupo, multigrupo y asociadas.

10.1.2 Créditos a empresas

Corresponde a la financiacién otorgada por la Sociedad a distintas entidades del grupo y asociadas en las que
participa.

El desglose del epigrafe a largo plazo del balance de situacién a 31 de diciembre de 2021 y 2020 adjunto es el
siguiente (en miles de euros):

31.12.2021 | 31.12.2020
Créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas a largo plazo 11.158 29.238
Deterioro de créditos a empresas del grupo, multigrupo y asocigdas a largo plazo (11.158) (29.238)
Total - - |

El desglose por sociedad del epigrafe a largo plazo del balance de situacion a 31 de diciembre de 2021 y 2020
adjunto es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros
31.12.2021 Altas Bajas | 31.12.2020
Coste
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. 5.000 - - 5.000
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. 260 - - 260
Grimo 3113, S.L. - En liquidacién 698 - - 698
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacién 5.200 - - 5.200
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - En liquidacion - - (18.080) 18.080
Total coste 11.158 - (18.080) | 29.238
Deterioro
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. (5.000) - - (5.000)
Inmobiliaria Gran Capitén, S.A. (260) - - (260)
Grimo 3113, S.L. - En liquidacién (698) - - (698)
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacién (5.200) - - (5.200)
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - En liquidacién - - 18.080 (18.080)
| Total deterioro (11.158) - 18.080 (29.238)
| Total B - - - -

Durante el ejercicio 2021 el inico movimiento que se ha producido corresponde a la baja de los créditos que la
Sociedad tenia concedidos a la empresa del grupo “Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (En liquidacién)” ya que
en enero de 2022 se presento solicitud por parte del Administrador Concursal de la conclusion del concurso. La
participacion en dicha sociedad se dara de baja en 2022, una vez que se emita la Resolucién Judicial con la
conclusion del concurso y su calificacién como extinta en el Registro Mercantil.

Durante el ejercicio 2020 no se produjeron movimientos.
Estos créditos se encuentran deteriorados integramente segun lo descrito en la Nota 10.1.

Las principales caracteristicas de estos créditos y préstamos participativos al cierre de ejercicio 2021 y 2020, son
las siguientes:
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s Préstamos participativos: Originalmente créditos, con distintas novaciones y convertidos parcialmente en
deuda con caracter participativo. Con vencimiento prorrogable tacitamente por anualidades sucesivas. Dichos
préstamos contemplan un interés variable en funcion de los beneficios futuros que puedan ser generados por
las diferentes sociedades. La periodicidad de los intereses es anual.

s Créditos: Corresponde a financiacion otorgado a distintas entidades en la que participa la Sociedad. Estos
créditos, con distintas novaciones, devengan un tipo de interés de mercado de periodicidad anual. Con
vencimiento prorrogable tacitamente por anualidades sucesivas.

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrafe “Créditos a empresas” es el siguiente (en
miles de euros):

Ejercicio 2021
2022 2023 Total
Préstamos y partidas a cobrar - 5.260 5.260
Total - 5.260 5.260

Ejercicio 2020
2021 2022 Total
Préstamos y partidas a cobrar - 5.260 5.260
Total - 5.260 5.260

El vencimiento de los créditos a Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. y a Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.U.
es prorrogable anualmente, motivo por el cual a cierre del ejercicio pasa a tener vencimiento el 1 de enero del
ejercicio siguiente.

10.2 Inversiones financieras a largo plazo.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la composiciéon y movimiento de las inversiones financieras a largo plazo es
la siguiente:

31.12.2019 f Altas | Bajas 31.12.2020 Altas | Bajas 31.12.2021
Inversiones financieras en instrumentos de patrimonio 1.522 | - - 1.522 - - 1.522
Deterioro de inversiones financieras en instrumentos de patrimonio (1.522) - - (1.522) - - (1.522)
Créditos a terceros 3.165 - - 3.185 - - 3.1565
Deterioro de créditos a terceros (3.155) - - (3.155) - - (3.155)
Depésitos y fianzas 694 1 - 695 6 - 695
Total 694 1 - 695 6 - 701
| 31.12.2018 Altas Bajas 31.12.2019 Altas Bajas 31.12.2020
Inversiones financieras en instrumentos de patrimonio 1.522 - - 1.522 T - I - 1.522
Deterioro de inversiones financieras en instrumentos de patrimonio (1.622) - - (1.522) - - (1.522)
Créditos a terceros 3.155 - - 3.155 - - 3.155 /
Deterioro de créditos a terceros (3.1585) - - (3.155) - - (3.185) ;"
Depésitos y fianzas : 712 | 435 (453) 694 1 - 695 /
Total J 712 | 435 | (453) 694 1 - 695 [
v

Las inversiones en instrumentos de patrimonio corresponden a inversiones en diferentes entidades para las que
los Liguidadores estiman que no podran recuperar su inversion, por lo que estan totalmente deterioradas. ’

En el epigrafe “Créditos a terceros” se recoge un crédito concedido a la empresa Desarrollo Sostenible de Navarra,
S.L. por importe de 3.155 miles de euros cuyo vencimiento se condiciona a la adjudicacion de derechos de
reparcelacion a los participes de la sociedad una vez que se reparcele el terreno del que ésta es propietaria. Dicho
crédito se encuentra totalmente deteriorado a 31 de diciembre de 2021 y 2020.

Los movimientos producidos en el epigrafe “Depdsitos y fianzas” durante el ejercicio 2021 y 2020, corresponden

principalmente a altas y bajas de fianzas prestadas por la Sociedad frente a sus deudores, basicamente por
contratos de suministro.
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10.3 Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo.

Se corresponden con créditos y cuentas corrientes mantenidas con entidades del grupo y asociadas derivadas de
operaciones venta de bienes, prestaciones de servicios realizadas a las mismas y al apoyo financiero otorgado
debido a su desequilibrada situacion patrimonial, asi como los intereses acumulados de estos créditos y cuentas
corrientes.

El desglose de este epigrafe del balance de situacién a 31 de diciembre de 2021 y 2020 adjunto es el siguiente
(en miles de euros):

31.12.2021 | 31.12.2020

Inversiones financieras en empresas asociadas - 39.643

Deterioro de inversiones financieras en empresas asociadas - (39.152)

Créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo 4.481 7.463

Deterioro de créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo (4.481) (7.463)

Cuentas corrientes con empresas del grupo y asociadas 163 163

Deterioro de cuentas corrientes con empresas del grupo y asociadas (163) (163)
Total - 491

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad procedio a traspasar la participacion financiera que mantenia en Urbiespar,
S.L. al corto plazo dado que se esperaba liquidar en el ejercicio 2021 (Véase nota 10.1.b). En septiembre de 2021
se emitié auto de adjudicacién, que alcanz6 firmeza, por importe de 491 miles de euros, por lo que la Sociedad
procedid a dar de baja esta participacién.

La informacion mas significativa relacionada con la empresa asociada al cierre del ejercicio 2020 era la siguiente:

Ejercicio 2020
I Miles de Euros Miles de Euros
|
Denominacién | Domicilio | % Objeto ) Reservasy | oo iitado Total
Social Social | Costedela | o .isy | Particip. | Social | Capital | Rdos. de del patrimonio
Inversion Social ejercicios Eiercicio neto
anteriores f
Urbiespar, S.L. Km. 795 A- Promaocion
vy 66 (Sevilla) 39.643 | (39.152) | 10,02% | oo 4.269 3.873 36 8.178
Total 39.643 | (39.152) | ]

(*=*) Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2019.

cierre de los ejercicios 2021 y 2020 corresponde principalmente a los intereses acumulados de los créditos y
préstamos participativos incluidos a largo plazo, asi como en menor medida a otros créditos y cuentas corrientes i
con empresas del Grupo y asociadas, siendo el movimiento del ejercicio 2021 el siguiente:

El resto del saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo” al Lf
)

Miles de Euros
Coste Deterioros ,’:
B | Atas Retiros | 1,590 1 | 31923020 | Dotacion | Aplicacion | 5995 |
Empresas del grupo '
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S L. (Intereses) 270 - - 270 (270) - - (270)
inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (Intereses) 92 1 - 93 (93) [{)] - (93)
Grimo 3113, S.L. (Intereses) 85 - - 65 (65) - - (65)
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (Intereses) 3.015 40 (3.055) . (3.015) (40) 3.055 -
Empresas asociadas [
Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (Crédito+Intereses) 4,021 32 - 4.053 (4.021) (32) - (4.053)
Total 7.463 73 {3.055) 4.481 (7.463) | (73 3.055 (4.481)
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El movimiento del ejercicio 2020 fue el siguiente:

r o o Miles de Euros
Coste Deterloros
s1azoo1s | Atas Retiros | 4. 522020 | 31122019 | Dotacién | Apicacion e
Empresas del grupo
Complejo Inmobiliario Casteilana 200, S.L. (Intereses) 180 90 - 270 (180) (90) - (270)
Inmobiliaria Gran Capitén, S.A. (Intereses) 88 4 - 92 (88) 4) - (92)
Grimo 3113, S.L. (Intereses) 65 - - 65 (65) - - (65)
Promotora Inmabiliaria del Este, S.A. (Intereses) 2.954 61 - 3.015 (2.954) 61) - (3.015)
Empresas asocladas
| Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (Crédito+Intereses) 4.018 3 - 4.021 (4.018) (3) - (4.021) |
| Total 7.305 158 - 7.463 (7.305) {158) | - | (7.463) |

Los créditos y cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado.

Durante el ejercicio 2021 y 2020, la Sociedad ha registrado ingresos por intereses por la totalidad de los préstamos
participativos y créditos a largo y corto plazo, con empresas del grupo y asociadas por importe de 73 miles de
euros y 158 miles de euros, respectivamente, los cuales se encontraban en su totalidad pendientes de cobro al
cierre de ambos ejercicios (véase Nota 19.4 y 20).

Adicionalmente, durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha dado de baja los créditos que tenia concedidos a la

empresa del grupo “Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (En liquidacién)” ya que en enero de 2022 se presentd
solicitud por parte del Administrador Concursal de la conclusién del concurso.

104 Inversiones financieras a corto plazo.

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras” al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente (en
miles de euros):

31.12.2019 Altas Bajas | 31.12.2020 Altas Bajas 31.12.2021
Imposiciones a plazo fijo pignoradas 6.715 - - 6.715 - (1.177) 5.538
Depositos y fianzas 1 3 9 - - 9 - - 9
Total 6.724 - - 6.724 - (1.177) 5.547

Las imposiciones a plazo fijo se encuentran pignoradas en garantia de los pagos aplazados y avales concedidos
a terceros, entre otros conceptos, por la compra y compromiso de urbanizacion durante ejercicios anteriores de
determinados terrenos. Adicionalmente se recogia a 31 de diciembre de 2020 una imposicién a plazo fijo de saldos
originados por la venta en ejercicios anteriores de activos que estaban hipotecados en garantia del préstamo
sindicado. Dichos saldos fueron puestos en su momento a disposicion del Banco Agente del Préstamo Sindicado
Bancario. En octubre de 2021 se ha cancelado esta imposicién a plazo fijo por importe de 1.177 miles de euros,
siendo transferido su importe a la cuenta bancaria finalmente facilitada por el Banco Agente.

10.5 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.5.1 Informacién cualitativa
La estructura de capital del Grupo Reyal Urbis, del que la Sociedad es Sociedad Dominante, incluye deuda, que
esta a su vez constituida por los préstamos y contratos de préstamo detallados en la Nota 17, caja y activos liquidos

y fondos propios.

Dada la situacion de liquidacion de la Sociedad y del Grupo al que la Sociedad pertenece las inversiones
acometidas en los ejercicios 2021 y 2020 han sido muy limitadas.

10.5.2 Informacién cuantitativa

Desde la fecha del auto de la apertura de la fase de liquidacion la gestion del riesgo esta controlada por los
Liquidadores, los cuales se encargan de hacer un seguimiento continuo para identificar, evaluar y priorizar los
riesgos actuales y potenciales, asi como de tomar las medidas pertinentes para mitigar, en la medida de lo posible,
las amenazas que se derivan de los riesgos identificados. Las consecuencias de la entrada en concurso y posterior
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inicio de fase de liquidacion en relacioén con la naturaleza y el nivel de riesgo de los instrumentos financieros se
detallan en cada uno de los apartados que siguen.

a) Riesgo de tipo de interés

El objetivo de la gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de
resultados.

Dada la situacion de liquidacion de la Sociedad, ésta no procede a contratar nueva financiacion afecta a tipo de
interés.

La Sociedad mantiene contratados derivados al 31 de diciembre de 2021 y 2020 cuyas variaciones de valor
razonable se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias y dependen de la variacion de la curva de tipos de
interés del Euribor a corto y a largo plazo (Véase Nota 11). El valor razonable de los derivados contratados por la
Sociedad a las mencionadas fechas es nulo por importe de 0 miles de euros y la sensibilidad de su valoracién a
variaciones en los tipos de interés a las mencionadas fechas es poco significativa.

En otro sentido, la sensibilidad del resultado financiero de la Sociedad a la variacién del tipo de interés en un 1%,
antes de impuestos, y sin considerar los instrumentos derivados contratados, seria de un importe aproximado de
30.897 miles de euros.

b) Riesgo de liquidez

La Sociedad dispone de efectivo y otros activos liquidos equivalentes por importe de 38.969 miles de euros al 31
de diciembre de 2021 (43.424 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) excluidas las cuentas restringidas por
importe de 21.075 miles de euros (2.050 miles de euros al 31 de diciembre de 2020), siendo el fondo de maniobra
negativo al cierre del ejercicio 2021 en importe de 4.399.787 miles de euros (4.254.349 miles de euros al 31 de
diciembre de 2020). La practica totalidad de las deudas a corto plazo es concursal, tienen garantia hipotecaria y
no existen préstamos no dispuestos disponibles como consecuencia de la situacion de liquidacion en la que se
encuentra la Sociedad a la fecha de formulacién de las cuentas anuales.

En este sentido, la Sociedad, dada la evolucion del mercado inmobiliario, llevé a cabo dos procesos de
refinanciacién de deuda con objeto de acomodar sus obligaciones financieras a sus flujos de caja de las
operaciones. Sin embargo, la constante evolucion negativa de dicho mercado inmobiliario la llevé a iniciar un nuevo
proceso de refinanciacion en el segundo semestre de 2011 el cual, ante la falta de acuerdo por la totalidad de los
acreedores derivo en que tal y como se indica en la Nota 2.9, el 19 de febrero de 2013 la Sociedad solicitase el
concurso voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013.

En el segundo semestre del ejercicio 2020 retomé el proceso de liquidacion por parte de la Sociedad, mediante el L
procedimiento de subasta, de los lotes en base a los que se han agrupado los activos de la Sociedad.

En este contexto, fruto de los ingresos de explotacién de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad puede hacer
frente a sus gastos corrientes de estructura, toda vez que la amortizacién de su masa pasiva debe realizarse con
la enajenacion de los activos hipotecados.

¢) Riesgo de crédito

Como norma general, la Sociedad no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de
promociones esta garantizado por el bien transmitido.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la concentracién del riesgo de clientes no es relevante y
la mayor parte de los contratos contemplan el pago por anticipado o a mes vencido de las rentas.

d) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de tipo de cambio ya que la totalidad de sus activos y pasivos, ingresos y gastos estan
denominados en euros.
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e) Riesgo de situacion econémica

El riesgo de situacién econdmica en Espaiia y a nivel europeo afecta a la Sociedad puesto que de dicha situacién
dependen principalmente los tipos de interés y la liquidez, teniendo en esta una especial importancia puesto que
el crecimiento econémico a nivel nacional esta relacionado con la promocion inmobiliaria. Adicionalmente, la
situacion econdmica en el extranjero esta relacionada con el acceso a financiacién en el exterior. No obstante,
dada la situacion financiera de la Sociedad, este riesgo no supone un riesgo significativo, ya que las inversiones
en activos inmobiliarios estan paralizadas en virtud del procedimiento concursal en el que se encuentra inmersa la
Sociedad.

f) Riesgo de negocio asociado al COVID-19 y al conflicto bélico de Ucrania:

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global a un gran nimero de
paises ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacion Mundial de Ia
Salud desde el pasado 11 de marzo de 2020. Dicha situacién ha impactado en los mercados financieros globales,
habiéndose implementado restricciones al transporte y a la actividad empresarial en muchos sectores.

Adicionalmente, el 24 de febrero se inicié un conflicto bélico en Ucrania con la invasion de esta por parte de Rusia.
Tal hecho ha supuesto el posicionamiento de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad
territorial de Ucrania, tomando en este sentido principaimente medidas de indole econémico, mediante sanciones
econdmicas contra Rusia y Bielorrusia, que unidas a la dependencia de la mayoria de los paises de la Union
Europea del gas ruso estd produciendo un clima de inestabilidad econémica, un empeoramiento de la crisis
energética y alzas de precios a nivel macroeconémico.

En este contexto, resaltar que los Liquidadores y la Direccién de la Sociedad 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.

11.- Instrumentos financieros derivados

La Sociedad mantiene contratos de instrumentos financieros derivados de mercados no organizados (OTC) con
entidades financieras nacionales e internacionales de elevado rating crediticio.

El objetivo de dichas contrataciones fue reducir el impacto de una evolucion al alza de los tipos de interés variable
(Euribor) de las financiaciones de la Sociedad.

4
Para la determinacion del valor razonable de los derivados de tipo de interés (opciones sobre tipo de interés cort
barreras de activacién y desactivacion), la Sociedad utiliza el descuento de los flujos de caja en base a los implicit
determinados por la curva de tipos de interés del Euro segun las condiciones del mercado en la fecha de valoracién.
Para las opciones, utiliza también la volatilidad implicita de mercado como input para la determinacion del valor
razonable de la opcién, utilizando técnicas de valoracion como Black & Scholes y sus variantes aplicadas a
subyacentes de tipos de interés.

La Sociedad mantiene contratados al 31 de diciembre de 2021 y 2020 determinados instrumentos financieros de
cobertura segun el siguiente detalle (en miles de euros):

31.12.2021 31.12.2020
[ Vencimiento , Vencimiento
16.08.2022 16.08.2022
Valoracién | Nominal vivo Valoracion Nominal vivo I
1 - 635 - 1.481
2 - 635 - 1.481

El valor de mercado conjunto al 31 de diciembre de 2021 y 2020 para estas operaciones financieras contratadas
por la Sociedad es de cero euros, respectivamente. El valor de mercado al 31 de diciembre de 2021 y 2020 incluye
un ajuste en consideracion del riesgo de crédito existente que supone reduccion del pasivo por derivados en
importe de 17 y 80 miles de euros, respectivamente.
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El importe de las partidas reconocidas en el epigrafe “Variacion del valor razonable en instrumentos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021 asciende a un ingreso de 0 miles de euros (0 miles de
euros en el ejercicio 2020), correspondiente a la variacion del valor de mercado habida en el ejercicio 2021 de las
citadas operaciones financieras de cobertura.

12.- Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente, en miles de euros:

31.12.2021 | 31.12.2020

Terrenos y solares 2.370.110 2.635.642
Inmuebles terminados 33.909 39.305
Provisién por depreciacion de existencias (1.856.102) | (2.033.476)

Total 547.917 | 641.471

La tipologia de las existencias de los inmuebles terminados de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021y 2020 se
corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser vivienda habitual junto a los inmuebles
vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales.

Durante el ejercicio 2021 se han producido adiciones en terrenos y solares, siendo estos por importe de 2.540
miles de euros, relativos a costes capitalizables.

Los retiros de terrenos y solares del ejercicio 2021 corresponden con ventas o adjudicaciones, efectuadas en el
marco de ejecucion del Plan de Liquidacion descrito en la Nota 1.2, de terrenos situados en las comunidades
autbnomas de Madrid, Cordoba, Pamplona, Tenerife, Cadiz, Murcia, Valencia, Sevilla, Barcelona, Alicante,
Mallorca, Guadalajara, Ciudad Real y Malaga (véase Nota 19.1). Los costes de venta neta ascendieron a 91.935
miles de euros registrados en el epigrafe “consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta,
reportando un resultado negativo global de 13.814 miles de euros. Adicionalmente, tras un acuerdo con la entidad
financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los inmuebles terminados vendidos,
lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que gener6 un ingreso financiero por importe total de
1.567 miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De vaiores negociables y otros instrumentos
financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).

Respecto a los retiros de inmuebles terminados del ejercicio 2021 se corresponde principalmente con operaciones
de venta o adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion o en procesos de ejecucion
hipotecaria, de inmuebles de promociones situadas en Sevilla y Madrid de las que se registraron unos costes de
venta de 4.160 miles de euros, reportando una pérdida global de 937 miles de euros. Adicionalmente, tras un
acuerdo con la entidad financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los inmuebles
terminados vendidos, lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria sin generarse ingreso financiero
alguno.

Los retiros de terrenos y solares del ejercicio 2020 corresponden con ventas o adjudicaciones, efectuadas en el
marco de ejecucion del Plan de Liquidacion descrito en la Nota 1.2, de terrenos situados en las comunidades
autonomas de Madrid y Guadalajara. Los costes de venta neta ascendieron a 5.455 miles de euros registrados en
el epigrafe “consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, reportando un resultado
positivo global de 2.984 miles de euros.

Respecto a los retiros de inmuebles terminados del ejercicio 2020 se corresponde con operaciones de venta o
adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion o en procesos de ejecucion
hipotecatia, de inmuebles de promociones situadas en Almeria y Tenerife, de las que se registraron unos costes
de venta de 291 miles de euros, reportando una pérdida global de 42 miles de euros. Adicionalmente, tras un
acuerdo con la entidad financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los inmuebles
terminados vendidos, lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que generd un ingreso financiero
por importe total de 827 miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De valores negociables y
otfros instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han activado intereses financieros en el valor de las existencias de la
Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2021 y de 2020 existen activos en existencias y suelos hipotecados en garantia de diversos
préstamos hipotecarios subrogables, vinculados a determinadas promociones, cuyos saldos pendientes de pago
al 31 de diciembre de 2021 y 2020 ascienden a 25.406 miles de euros y 29.209 miles de euros, respectivamente.
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Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2021 y 2020 existen activos en garantia del actual crédito sindicado (Nota
17) y activos en garantia de los aplazamientos de pago de las deudas tributarias (Nota 18). Las garantias
concedidas por la Sociedad son de caracter proindiviso.

Por otra parte, existen adjudicaciones pendientes de firmeza judicial, relativas al proceso de liquidacién mediante
subasta, al 31 de diciembre de 2021 por importe de 21.175 miles de euros (1.711 miles de euros al 31 de diciembre
de 2020).

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2021 y 2020 ascienden
a 2.577 y 6.554 miles de euros respectivamente, la mayor parte relativos a activos, pendiente de promocién, que
se encuentran congelados dada la situacién de la Sociedad o de los potenciales compradores, de los cuales 344
miles de euros se han materializado en cobros al 31 de diciembre de 2021 y 2020, registrandose en el epigrafe
“Anticipos de clientes” del pasivo corriente del balance de situacién adjunto. Adicionalmente en el epigrafe
“Anticipos de clientes” se registran los depésitos recibidos en los procesos de subastas que la Sociedad esta
efectuando en cumplimiento del Plan de Liquidacién por importe de 22.224 y 1.765 miles de euros
respectivamente.

El valor liquidativo de los terrenos y solares e inmuebles terminados de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 ha
sido estimado por los Liquidadores, tomando como referencia el valor por el que se estiman que se podran liquidar.
Estos importes se han calculado en base al valor solicitado, para un grupo determinado de activos, a valoradores
externos independientes no vinculados a la Sociedad, asi como de la informacién disponible por las ofertas
recibidas en el proceso de liquidacién en curso, y la informacion y conocimiento del mercado por parte del personal
de la Sociedad. Sobre el resto de activos no se ha solicitado una valoracion actualizada a 31 de diciembre de 2021
si bien, dado que las circunstancias con respecto a las contempladas en los Ultimos afios anteriores (en los cuales
se obtuvieron valoraciones independientes de la totalidad de la cartera de la Sociedad) no han variado
sustancialmente, los liquidadores consideran que el valor de liquidacién se encuentra cercano al valor neto
contable registrado y que, en su caso, no existen diferencias significativas a 31 de diciembre de 2021, motivo por
el cual no se ha maodificado la provision existente por deterioro asociada a los mismos. Asimismo, con relacion a
determinados activos, los liquidadores, atendiendo a la situacion urbanistica de los mismos, junto con las
particularidades de la monetizacién de los activos en el proceso de liquidacion, han ajustado sus valores en libros
por debajo de sus valores indicados por expertos independientes en los tltimos afios, en virtud del proceso de
liquidacidon en un proceso de subasta, en base a los precios de salida de los mismos. La valoracién de
determinados activos relevantes inicialmente indicados ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de
Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaiia, y de
acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de
Estandares de Valoracion (IVSC).

Para la cartera de suelo y terrenos, se ha aplicado el método residual dindmico como la mejor aproximacion al
valor, complementando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario
de repercusion resultante. Este método parte del valor de la promocion finalizada y completamente alquilada o del /

valor de venta, segin se trate de proyectos de inmuebles en arrendamiento o de promociones residenciales, de la /
cual se restan todos los costes de la promocién, coste de urbanizacion, coste de construccion, coste de demolicién,
honorarios profesionales, licencias, costes de comercializacion, coste de financiacion, beneficio del promotor, etc.
para llegar al precio que un promotor podria llegar a pagar por el solar. Esta metodologia refleja por tanto el precio
que un promotor/inversor estaria dispuesto a pagar por el activo en su estado actual, considerando tanto la actual
estimacién de demanda futura de mercado como la normativa urbanistica vigente.

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad mantiene una provision para existencias por importe de 1.856.102 miles "
de euros para adecuar el valor en libros determinadas existencias a su valor liquidativo (2.033.476 miles de euros ,
al 31 de diciembre de 2020). { .

Como consecuencia de la evolucién de la situacion del mercado inmobiliario, y en base a la estimaciéon del ]
liquidativo comentada anteriormente, durante el ejercicio 2020 se doto una provision por deterioro de terrenos y | J||
solares por importe de 11.518 miles de euros que fueron registrados en el epigrafe de “Deterioro de mercaderias, '
materias primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. En 2021 no se han |
dotado provisiones en este epigrafe. Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han efectuado reversion de /
provisiones.

Con las ventas registradas durante el ejercicio, se han procedido a aplicar provisiones por un importe total de
177.374 miles de euros, de los que 176.139 miles de euros se han correspondido a adjudicaciones o ventas de
terrenos y solares, registrandose en el epigrafe de “Consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta y 1.235 miles de euros se han correspondido a venta de edificios terminados, habiéndose
registrado en el epigrafe de “Variacion de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.
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En cualquier caso, la situacion actual del mercado residencial y su evolucion futura, asi como la situacion de
liquidacion de la Sociedad, podria ocasionar diferencias entre el valor liquidativo de las existencias de la Sociedad
y el valor de liquidacién efectivo, que no son susceptibles de cuantificacion objetiva y que se tratarian de forma
prospectiva.

La Sociedad tiene contratadas poélizas de seguro de responsabilidad civil para cubrir los riesgos a que estan sujetas
las existencias. La cobertura de estas poélizas se considera suficiente.

El movimiento de las correcciones valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias” del balance de situacion
adjunto en miles de euros ha sido el siguiente:

Ejercicio 2021
Saldo . . Aplicaciones Saldo
inicial Dotaciones | Reversiones | por venta final
[ |
Deterioro de existencias | (2.033.476) - - | 177.374 | (1.856.102) |
Ejercicio 2020
| Saldo Aplicaci
. . plicaciones Saldo
| inicial Dotaciones Reversiones por venta final
|
| Deterioro de existencias (2.036.198) (11.518) - 14.240 (2.033.476)
13.- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El desglose de los clientes y deudores varios recogidos en el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar” en miles de euros al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

| 31.12.2021 | 31.12.2020

|
Clientes 4.826 4873
Clientes, empresas del grupo y asociadas {Nota 20} | 295 1.185
Deudores varios | 2.428 2.329
Deterioro clientes (4.371) (4.357)
Deterioro deudores varios (695) (695)
Otros créditos con las Administraciones Publicas (Nota 18) 111 168
Activos por impuesto corriente 95 -
Total 2.689 3.503

El epigrafe “Clientes” incluye fundamentalmente importes a cobrar procedentes de la venta de promociones ©
inmobiliarias y de la actividad de explotacion de patrimonio. ‘\

Dentro de la cuenta “Deudores varios” se encuentran registrados importes por operaciones con terceros que no
tienen la condicién estricta de clientes.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses.
Los Liguidadores consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a

cobrar se aproxima a su valor liquidativo y que la correccién valorativa constituida es consistente con la experiencia
histérica, la valoraciéon del entorno econémico actual y los riesgos inherentes a la actividad propia de la Sociedad.
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El movimiento de las pérdidas por deterioro registradas en este epigrafe durante el ejercicio 2021 y 2020 han
sido el siguiente (en miles de euros):

| Saldo al 31 de diciembre de 2019 (5.101)

| Dotacion del ejercicio (27)
Reversion del gjercicio 76
Aplicacién de provisiones | -
Saldo al 31 de diciembre de 2020 _ - (5.052)
Dotacién del ejercicio (44)
Reversion del ejercicio 30
| Aplicacién de provisiones -
Saldo al 31 de diciembre de 2021 (5.066)

14.- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depoésitos bancarios
a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos activos se
aproxima a su valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2021 el importe disponible de efectivo y otros activos liquidos equivalentes de la Sociedad
asciende a 38.969 miles de euros (43.424 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) si bien su uso esta sujeto a
la autorizacion de los Liquidadores, existiendo adicionalmente efectivo con algun tipo de restriccion o no disponible
por importe de 21.075 miles de euros al 31 de diciembre de 2021 (2.050 miles de euros a 31 de diciembre de
2020).

15.- Patrimonio neto

15.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el capital suscrito de la Sociedad se compone de 292.206.704 acciones
nominativas de 0,01 euros de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Los Unicos accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas
como indirectas, superiores al 3% del capital social, de los que tiene conocimiento la Sociedad, son los siguientes:

Participacion

I Accionista ' 31.12.2021 | 31.12.2020
Inversiones Globales Inveryal, S.L. (extinguida) 70,237% 70,237%
Vertrauen Real Estate, S.L. ‘ 4,300% 4,300%

En el contexto en que se encuentra la Sociedad, el accionista mayoritario Inversiones Globales Inveryal, S.L. (en
liquidacién) solicito la apertura de su fase de liquidacion con fecha 8 de septiembre de 2017, recibiendo con fecha
8 de enero de 2018 auto definitivo decretando la apertura de la fase de liquidaciéon. Con fecha 7 de marzo de 2018,
el liquidador de Inversiones Globales Inveryal, S.L. presenté ante el Juzgado de lo Mercantil N° 12 de Madrid el
Plan de Liquidacion, habiéndose aprobado sin modificaciones con fecha 17 de julio de 2018. El liquidador de
Inversiones Globales Inveryal, S.L. una vez implementado el Plan de Liguidacién solicité en marzo de 2020 al
Juzgado de lo Mercantil N° 12 de Madrid la terminacién del concurso por insuficiencia de masa activa. Con fecha
28 de septiembre de 2020 el Juzgado de lo Mercatil N° 12 de Madrid emitid Auto de conclusién de concurso de
Inversiones Globales Inveryal, S.L. (en liquidacion), habiendo quedado inscrito en el Registro Mercantil de Madrid
con fecha 30 de septiembre de 2020.

Al 31 de diciembre de 2017 las acciones de la Sociedad estaban admitidas a cotizacién en la Bolsa de Madrid y
Barcelona la totalidad de las acciones representativas del capital de la Sociedad, y dado que el Comité Ejecutivo
de la CNMV acordé y comunicé a la Sociedad con fecha 18 de enero de 2018 la exclusién de negociacién de sus
acciones de las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia en aplicacion del articulo 81 de la Ley
de Mercado de Valores, al 31 de diciembre de 2020 las acciones de la Sociedad no estan admitidas a cotizacién.

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.
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15.2 Prima de emisién

La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima de emisién para ampliar
el capital, y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo. Al 31 de
diciembre de 2021 y 2020 la prima de emision ascendia a 722.708 miles de euros.

15.3 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. La reserva legal
podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
sblo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la reserva legal de la Sociedad se encuentra completamente constituida.

15.4 Reserva de actualizacion

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2021 y 2020 asciende a 5.370 miles de euros.

La sociedad Yalqui, S.A., fusionada con la Sociedad en ejercicios anteriores, se acogié a la actualizacion de
balances creada por el Real Decreto Ley 7/1996 de 7 de junio, cuyo detalle figura en la memoria del ejercicio 1996.

El dia 14 de diciembre de 1998 se firmé el acta de comprobacion y conformidad del Gravamen Unico de
Actualizacidon Real Decreto Ley 7/1996.

Esta reserva es de libre disposicion al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

15.5 Reservas especiales

Esta reserva recoge el importe de la reserva para inversiones en Canarias que la Sociedad debe tener constituida
en cumplimiento de las obligaciones contraidas por la Sociedad Absorbida, Inmobiliaria Urbis, S.A. El saldo
registrado al 31 de diciembre de 2021 y 2020 asciende a 36.586 miles de euros.

Estas reservas son de libre disposicion al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

15.6 Reservas de fusion

Esta reserva surge de la diferencia entre el valor contable de los activos y pasivos de las sociedades absorbidas
en los procesos de fusion realizados en los ejercicios 2008 y anteriores y el valor contable que tenian estas
participaciones en la contabilidad de la Sociedad Absorbente antes de la fusién (véase Nota 3).

15.7 Reservas voluntarias

Estas reservas son de libre disposicion.

15.8 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad tiene limitado el pago de dividendos (Nota 17).

15.9 Acciones Propias

La Sociedad mantiene al 31 de diciembre de 2021 y 2020, 18.248.764 acciones propias de valor nominal 182.488
miles de euros que suponen el 8,25% del capital social.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han realizado operaciones con acciones propias, siendo su coste de
129.704 miles de euros que se presentan restando en el patrimonio neto del balance de situacién adjunto.

Conforme a la Ley de Saociedades de Capital, el porcentaje limite de acciones propias que puede disponer la
Sociedad Dominante es el 10%.

A la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales, los Liquidadores no han tomado una decision sobre el destino
final previsto para las acciones propias indicadas.
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15.10  Situacién patrimonial de la Sociedad

De acuerdo con el articulo 363.1.e) de la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad se disolvera por consecuencia
de pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital social, a no ser que
este se aumente o se reduzca en la medida suficiente, y siempre que no sea procedente solicitar la declaracion
de concurso. La Sociedad fue declarada en concurso voluntario de acreedores en fecha 4 de marzo de 2013
(véase Nota 2.9).

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notifico a Reyal Urbis, S.A. la apertura
de la fase de liquidacién. Con fecha 26 de octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su
propuesta de Plan de Liquidacién, el cual fue aprobado mediante Auto de fecha 6 de marzo de 2018 por el Juzgado
de lo Mercantil N°6 y notificado a la Sociedad el 8 de marzo de 2018. El 30 de enero de 2019 la Audiencia Provincial
de Madrid acordé la suspension de la ejecucion del plan de Liquidacion (véase Nota 1.2).

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacién interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de
2018 del Juzgado de los Mercantil N°6 de Madrid, por el que se aproboé el Plan de Liquidacion. Los Liquidadores
de la Sociedad estiman que esta sentencia no tendra efectos significativos en el proceso de liquidacién, que ha
sido reanudado una vez que asi lo ha decretado el Juzgado de lo Mercantil n® 6 de Madrid mediante providencia
notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020.

El patrimonio neto de la Sociedad presenta el siguiente detalle a 31 de diciembre de 2021 y 2020:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Patrimonio Neto (4.271.599) (4.115.606)
Pérdidas del ejercicio 2021 (*) (155.993) | -
Pérdidas del ejercicio 2020 (*) (172.642) ' (172.642)
Préstamo participativo 194.971 194.971
:;Ezm:rsngsl\:gclaapf;% el computo de lo dispuesto en el (3.747.993) (3.747.993)
Capital Social 2922 2.922

(") Las pérdidas del ejercicio 2021 y 2020 no son computables en virtud del Real Decreto-ley 27/2021, de 23 de noviembre,
por el que se prorrogan determinadas medidas econémicas para apoyar la recuperacion, modificando la Ley 3/2020, de 18
de septiembre, de medidas procesales y organizativas para hacer frente al COVID-19 en el ambito de la Administracion de
Justicia.

16.- Provisiones y pasivos contingentes

16.1 Provisiones a corto plazo

El detalle de las provisiones a corto plazo del balance de situacion al cierre del ejercicio 2021 y 2020, asi como los J A
principales movimientos registrados durante ambos ejercicios, son los siguientes (en miles de euros):

Saldo al 31 de diciembre de 2019 11.997 |

Aplicacién (89) J
Saldo al 31 de diciembre de 2020 11.908

Aplicacion (46) \
Saldo al 31 de diciembre de 2021 11.862 |

Las provisiones registradas en el pasivo corriente del balance al cierre del ejercicio 2021 y 2020 por importe de
8.978 miles de euros se corresponden principalmente con provisiones por reclamaciones y contingencias en
relacién a activos inmobiliarios terminados y vendidos por la Sociedad.

Asimismo, al cierre de 2021 se encuentran provisionado un importe de 2.884 miles de euros, importe remanente
de los 4.000 miles de euros que la Sociedad doté en 2017 como consecuencia del acuerdo alcanzado con fecha
16 de diciembre de 2015 entre la Sociedad, la Administracién Concursal y los representantes de los trabajadores,
en el que se acordaba la extincion de los contratos de trabajo de la totalidad de la plantilla existente en el caso de
que la Sociedad fuera liquidada y siempre en funcion de las necesidades operativas de la Sociedad.
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Los Liquidadores de la Sociedad consideran que las provisiones registradas a 31 de diciembre de 2021 y 2020
cubren, segln la mejor estimacion, los pasivos antes descritos y estiman que no existen riesgos significativos no

provisionados.

16.2 Pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por un valor
de 28.986 miles de euros. Son avales técnicos y financieros en su totalidad. La Sociedad no tiene avales

comerciales constituidos al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

Los Liquidadores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos en relacién con los avales
mencionados.

Adicionalmente, en el gjercicio 2021 no se han producido variaciones significativas en la situacién de los litigios y
reclamaciones actualmente pendientes de resolucién, no considerando los Liquidadores de la Sociedad que se
puedan producir quebrantos significativos tras su resolucion.

16.3 Garantias otorgadas

La Sociedad mantiene concedidas garantias de caracter personal ante terceros, empresas del grupo y/o
sociedades integradas por el método de la puesta en equivalencia por importe de 700 miles de euros segdn el

siguiente detalle.

Importe
Beneficiario (Miles Instrumento de Garantia
euros)
Grimo 3113, S.L. (en liquidacién) 500 | Poliza de Crédito con fiadores
Grimo 3113, S.L. {en liquidacion) 150 | Péliza de Crédito con fiadores
Rafael Hoteles, S.A.U. 50 | Garantia Personal
Total 700

17.- Deudas (largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” y “Deudas a corto plazo” al cierre del ejercicio 2021 y
2020 es el siguiente (en miles de euros):

Instrumentos
financieros a Instrumentos financieros a corto plazo
largo plazo
Total
Clases/Categorias Deud
X eudas con
Der:)\;:g:s y entidades de crédito | Derivados y otros
| y Sareb
| 2021 | 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Debitos y partidas a pagar 520 | 549|4.042.873 |4.015420 | 298.293 | 284.690 | 4.341.686 | 4.300.659
Total 520 | 549 |4.042.873 | 4.015.420 | 298.293 | 284.690 | 4.341.686 | 4.300.659
17.1 Pasivos financieros a largo plazo

Derivados y otros pasivos financieros

Los débitos y partidas a pagar a largo plazo recogen al 31 de diciembre de 2021 y 2020 basicamente las fianzas
recibidas por los diferentes arrendatarios de los inmuebles en renta de la Sociedad que seran devueltos a la

finalizacion de los contratos.
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17.2 Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades de crédito y Sareb

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el total de las deudas con entidades de crédito presentaban la siguiente
composicion:

Miles de Euros
Concepto 31.12.2021 31.12.2020
Limite Di:::::gto Limite Di:::;:to
Préstamos subrogables con garantia hipotecaria 7.508 7.508 8.760 8.760
Préstamos con garantia hipotecaria - - 10.912 10.912
Total con garantia hipotecaria 7.508 7.508 19.672 19.672
[ Total créditos sindicados y Sareb 3.173.927 | 3.173.927 | 3.225.936 | 3.225.936
::’et:;:ﬁz:se":‘t‘;’r‘:‘;g: descuento de efectos, otros | gy 435 | ge1.438|  769.812|  769.812 __
Total deudas con entidades de crédito 4,042,873 | 4.042.873 | 4.015.420| 4.015.420 .

En el ejercicio 2021 se ha producido una reduccion del importe de la deuda con garantia hipotecaria como
consecuencia de ventas (ejecuciones) de existencias por importe de 12.164 miles de euros (5.358 miles de euros
en 2020). Asimismo, se produjeron cancelaciones de deuda con la entrega de activos inmobiliarios derivadas de
condonaciones de deuda con los acreedores financieros por importe de 10.621 y 827 miles de euros
respectivamente en los ejercicios 2021 y 2020 (véase Nota 19.4).

Con fecha 15 de octubre de 2008 la Saciedad suscribié un contrato de novacién modificativa no extintiva de ciertos
contratos de financiacion por importe agregado de 3.357.394 miles de euros, cuya finalidad fue refundir los
términos de los distintos créditos sindicados del Grupo Reyal Urbis, asi como otorgar financiacion adicional, todo
ello con vencimiento el 15 de octubre de 2015. Esta operacion de refinanciacion requeria el cumplimiento de un
plan de negocio en los términos previstos en el marco de la citada refinanciacion que, en particular requeria del
éxito de las desinversiones de suelo previstas para el 2009. Ante [a negativa evoluciéon del sector inmobiliario,
durante el ejercicio 2009 el Grupo, del que la Sociedad es Sociedad Dominante, vio dificultada la materializacion
de las desinversiones previstas en el acuerdo de refinanciacion, por lo que durante todo el ejercicio 2009 la
Sociedad estuvo inmersa en un nuevo proceso de reestructuracion de su deuda que le permitiera financiar
adecuadamente sus operaciones en los siguientes ejercicios.

Con fecha 10 de mayo de 2010 la totalidad de las entidades acreditantes suscribieron un nuevo acuerdo de / '

refinanciacién del endeudamiento financiero de Reyal Urbis, S.A. que entre otros acuerdos daba lugar al Crédito |
Sindicado registrado en el pasivo del balance de situacién al 31 de diciembre de 2021 y 2020 adjunto. En el
mencionado Crédito sindicado se establecia que, entre otros, los intereses que se devengaran de los distintos
tramos del Crédito Sindicado se atenderian con cargo a dos nuevos tramos del Crédito Sindicado, uno de los
cuales preveia su posible conversion a crédito participativo en la medida que pudiera ser necesario para el
equilibrio patrimonial de la Sociedad. En base al mecanismo, se realizaron conversiones a préstamo participativo
hasta un total de 194.971 miles de euros.

Debido al continuado deterioro de la situaciéon general del sector inmobiliario en nuestro pais, la Sociedad inicié
negociaciones con las entidades financieras para la adaptacion de su plan de negocio y su endeudamiento a las
nuevas circunstancias vigentes. Ante la falta de acuerdo, el 19 de febrero de 2013, la Sociedad solicité concurso
voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013.

Tras la solicitud de concurso voluntario de acreedores el 19 de febrero de 2013 y la declaracién formal del mismo
el 4 de marzo de 2013, los pasivos relativos al crédito sindicado contratado por la Sociedad forman parte de la
masa acreedora junto al resto de importes pendientes de pago a la fecha de Concurso.
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Para determinados contratos de financiacién mantenidos por la Sociedad existen condiciones resolutorias por las
que se estipula que es causa de resolucion anticipada poner en conocimiento del juzgado competente el inicio de
negociaciones con acreedores para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio o presentar
solicitud de moratoria o convenio extrajudicial de acreedores, solicitar concurso de acreedores o que se haya
admitido a tramite concurso o procedimiento de insolvencia analogo. Debido a lo anterior, los Administradores de
la Sociedad, en el ejercicio 2012, procedieron a reclasificar al corto plazo las deudas derivadas de contratos para
los que es causa de resolucion anticipada la solicitud del concurso de acreedores. Las mencionadas deudas se
mantienen clasificadas en el pasivo corriente del balance de situacion al 31 de diciembre de 2021 habida cuenta
de que la Sociedad actualmente esta inmersa en el proceso de liquidacién.

La Sociedad mantiene constituidas a favor de los acreditantes del crédito sindicado prenda sobre la totalidad de
las acciones de todas las sociedades andnimas de las que la Sociedad era titular directo en la fecha de Primera
Novacion del Contrato de Crédito en un porcentaje mayor o igual al 50% de su capital social con derecho a voto,
a excepcion de Golf Altorreal, S.A. (enajenada en el ejercicio 2013), Indraci, S.A. (liquidada en el ejercicio 2012),
ReyalUrbis, S.A. (Portugal), Inmobiliaria Burgoyal, S.A. (liquidada en 2015), Reyal Landscape, S.A. y Urbis USA,
Inc., (estas dos Ultimas liquidadas durante el ejercicio 2013). Adicionalmente, constituyé prenda sobre |a totalidad
de las participaciones de las sociedades limitadas, de las que era titular directo la Sociedad en la fecha de primera
novacion, de un porcentaje mayor o igual al 50%.

El tipo de interés asociado a este préstamo esta referenciado al Euribor mas un diferencial de mercado creciente
que oscila entre 75 y 200 puntos basicos. Debido al incumplimiento de los contratos de financiacién producido por
la situacion concursal de la Sociedad, actualmente en liquidacion, se han devengado, desde la fecha de
declaraciéon de concurso de acreedores, intereses indemnizatorios, que suponen un diferencial adicional de
aproximadamente 200 puntos basicos.

Este préstamo incluye restricciones de reparto de dividendos durante el periodo cubierto por el plan de negocio,
compras de activos y realizacién de pagos anticipados bajo cualquier endeudamiento contraido por el Grupo a no
ser que se trate del Crédito en cuestion o cancelacion de préstamos de garantia hipotecaria mediante la
enajenacion de suelo, patrimonio o promocién. Asimismo, se incluye la obligatoriedad de cumplimiento de
determinados ratios financieros asociados a la deuda mantenida sobre el valor razonable de los activos, asi como
al mantenimiento de unos fondos propios superiores a una determinada cantidad, ambos calculados de forma
consolidada. Dada la situacion de concurso, ahora en liquidacion, y la presentacion de la deuda comao exigible, el
incumplimiento de los citados ratios no supone efecto alguno.

Ademas, el epigrafe “Total créditos sindicados y Sareb” incluye 965.072 miles de euros al 31 de diciembre de 2021
(949.305 miles de euros al 31 de diciembre de 2020), relativos a préstamos, créditos, intereses pendientes de
pago y otros pasivos cedidos por sus acreedores originales (entidades financieras) a Sociedad de Gestién de
Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (Sareb).

Durante el ejercicio 2021 se ha amortizado parte del crédito sindicado y parte de deuda con Sareb por importe
total de 67.776 miles de euros.

El coste financiero durante los ejercicios 2021 y 2020 relacionado con el crédito anteriormente descrito y resto de
préstamos bilaterales, junto los gastos financieros derivados de los otros pasivos financieros indicados a
continuacion, ascendié a 139.035 miles de euros y 142.151 miles de euros, respectivamente (véase Nota 19.4), y
corresponde a la imputacion a resultados segtin el método del tipo de interés efectivo de los intereses financieros
incluidos los diferenciales adicionales por demora de 200 puntos basicos, los gastos de formalizacion del crédito
asi como los costes directamente atribuibles al mismo.

Dicho coste se ha registrado contablemente conforme a la normativa vigente y a las condiciones incluidas en cada

uno de los préstamos, sin considerar los efectos del proceso de liquidacion en curso sobre la obligacién de pago
de las mismas por parte de la Sociedad.
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Derivados y otros pasivos financieros

El detalle del epigrafe “Deudas a corto plazo —~ Otros pasivos financieros” del pasivo corriente del balance de

situacion al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

31.12.2021 | 31.12.2020
Préstamos participativos- 298.207 284.503
Principal 194.971 194.971
Intereses 103.236 89.532

Derivados (Nota 11) - -
Otros pasivos financieros 86 187
Total 298.293 284.690

El incremento de “Deudas a corto plazo — Otros pasivos financieros”, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, tiene
origen, basicamente, en el devengo de intereses (véase Nota 19.4).

Adicionalmente, se registran como otros pasivos financieros corrientes, a 31 de diciembre del 2021 y 2020, el
principal del préstamo participativo por un importe de 194.971 miles de euros, ademas de los intereses devengados
y no satisfechos, por un importe de 103.236 y 89.532 miles de euros, respectivamente.

18.- Administraciones Publicas y Situacién fiscal

18.1 Saldos corrientes y no corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes y no corrientes con las Administraciones Publicas al cierre del ejercicio

2021 y 2020 es la siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Saldos deudores Saldos acreedores Saldos deudores Saldos acreedores
. No No . No 5 No
Corrisnte Corriente Corriente Corriente Corriente Corriente Carriente Corriente
Impuesto dlferido - 77.975 - 77.975 - 84.066 - 84.066
Impuesto corriente a5 - - - - . - -
Hacienda Publica por IVA/1GC 111 - 956 - 168 - 043 -
Organismos Seguridad Social - 30 - - - 29 -
Hacienda Publica por IRPF - - 310 . - - 311
H.P. Acreedora por Aplazamientos - - 453.254 - - - 448.935 . /
/
Hacienda Pblica por Actas Fiscales . . 37.320 - - - 37.320 . ;
Pasivos por impuestos diferidos
Otros - - 1.248 - - - 1.237 -
Total 206 77.975 493.118 77.975 168 | 84.066 488.775 84.066 '. L

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos)

con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de

acuerdo con los resultados de los analisis realizados.
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La Sociedad ha realizado el calculo de la provisién del impuesto sobre sociedades al 31 de diciembre de 2021 y
2020 aplicando la normativa fiscal vigente y el Real Decreto Ley 2/2008, de 21 de abril, de medidas de impuiso a
la actividad economica, asi como el Real Decreto 12/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la estabilidad
presupuestaria y de fomento de la competitividad.

La Sociedad tiene reconocidos al cierre del ejercicio 2021 activos por impuestos diferidos por importe de 77.975
miles de euros (84.066 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) de tal forma que, aplicando la Consulta 10 del
BOICAC 80/2009, el importe de los impuestos anticipados no supera el importe de los impuestos diferidos
registrados a la fecha de cierre.

El importe incluido en la cuenta “Hacienda Publica acreedora por aplazamientos”, recoge principaimente el
aplazamiento del pago de determinadas cuentas corrientes fributarias, los intereses de dichos aplazamientos
devengados y no pagados y los recargos de apremio devengados previos a la declaracion de concurso de
acreedores, que ascienden al 31 de diciembre de 2021 a 453.254 miles de euros (265.015 de deuda por
aplazamientos de pago, 170.012 miles de euros de intereses y 18.227 miles de euros por recargos de apremio).
Con relacion a estos aplazamientos, se produjo una cancelacion parcial del principal de los mismos con fechas 29
de marzo de 2021 y 30 de septiembre de 2021, por importe de 1.112 y 4.649 miles de euros, respectivamente.

Los mencionados aplazamientos y sus intereses se registraban al 31 de diciembre de 2020 por importe de 448.935
miles de euros (270.773 de deuda por aplazamientos de pago, 159.935 miles de euros de intereses, y 18.227
miles de euros por recargos de apremio). Con relacion a estos aplazamientos, se produjo una cancelaci6n parcial
del principal de los mismos con fecha 29 de octubre de 2020 por importe de 2.410 miles de euros tras la venta de
un activo hipotecado en garantia de la deuda tributaria.

Por su parte, las altas del ejercicio se corresponden con el devengo de intereses de las actas y aplazamientos de
determinadas deudas fributarias, por importe de 10.078 miles de euros, que se han registrado con cargo al epigrafe
de “Gastos financieros — Por deudas con terceros” (10.257 miles de euros en 2020) (véase Nota 19.4).

En relacion con los mencionados aplazamientos, el saldo pendiente de pago al 31 de diciembre de 2021 y 2020,
por deuda principal y recargo de apremio, excluidos los intereses de demora anteriormente indicados, se
corresponde con los siguientes conceptos:

s Aplazamiento de pago hasta el ejercicio 2013 de saldos corrientes fributarios del ejercicio 2008 por importe de
259.772 miles de euros (265.530 miles de euros en 2020) y recargo de apremio de 16.810 miles de euros.
(Intereses por importe de 162.246 miles de euros al cierre del ejercicio 2021 y 152.366 miles de euros al cierre
del ejercicio 2020).

« Aplazamiento de actas firmadas en conformidad del ejercicio 2009 hasta el ejercicio 2013 por importe de 5.243
miles de euros y recargo de apremio de 627 miles de euros. (Intereses por importe de 4.684 miles de euros al
cierre del ejercicio 2021 y 4.487 miles de euros al cierre del ejercicio 2020).

e Recargo de apremio de 468 miles de euros, por el aplazamiento de liquidaciones de IVA del ejercicio 2010 con F

vencimiento en el ejercicio 2013 y unos intereses de 1.916 miles de euros. Sin variaciones durante el ejercicio.

» Recargo de apremio de 50 miles de euros, por el aplazamiento de deuda tributaria por el Impuesto de
Sociedades del ejercicio 2010 y unos intereses de 1.046 miles de euros. Sin variaciones durante el ejercicio.

o Importe pendiente del recargo de apremio de 272 miles de euros, por el aplazamiento parcial de la liquidacion
de IVA de septiembre de 2012 y unos intereses por importe de 120 miles de euros. Sin variaciones durante el
ejercicio.

Al cierre del ejercicio 2021, en relacion con los anteriores aplazamientos de pago, la Sociedad mantiene
formalizadas garantias sobre activos, con un valor de 104.964 miles de euros (112.111 en el gjercicio 2020), en
forma de hipotecas de maximo.

El epigrafe “Hacienda Publica acreedora por actas fiscales” incluye al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los pasivos
relativos a las actuaciones inspectoras finalizadas en el ejercicio 2013 en relacién a diversos impuestos
presentados liquidados por la Sociedad entre los ejercicios 2007 a 2010 por valor de 17.376 miles de euros, junto
con el pasivo reclasificado al cierre del ejercicio 2018 desde el epigrafe de “Provisiones a largo plazo” como
consecuencia de las sentencias desfavorables firmes recibidas por la Sociedad con fecha 19 de febrero de 2019
sobre el recurso presentado por el expediente sancionador correspondiente a las actas fiscales levantadas por la
Administracién Tributaria por el impuesto sobre Sociedad de los ejercicios 2008 a 2010 (véase Nota 16.1), por
importe de 19.944 miles de euros.
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18.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generaimente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado

fiscal, entendido este como la base imponible del Impuesto.

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2021
Aumentos | Disminucién| Total

Ingresos y gastos del ejercicio - - (155.993)
Impuesto sobre sociedades - - -
Diferencias permanentes 24.126 - 24.126
Multas y sanciones - - -
Coste de venta no deducible de existencias e inmovilizado 24126 - 24126
Diferencias temporarias 167 (71.519) | (71.352) |
Por reinversion 167 - 167
Operaciones de arrendamiento financiero - - i
Deducibilidad deterioros de participaciones - (41.867) | (41.867)
Deterioro valores representativos deuda - - -
Provisiones existencias - (24.000) | (24.000)
Deducibilidad de amortizaciones - (514) (5614)
Amortizacion fondo de comercio - (6.139) (5.139)
Base imponible Previa {203.219)
Compensacion BIN's -
Base imponible (Resultado fiscal) (203.219)

Cuota integra (25%)
Deducciones fiscales aplicadas
Cuota liquida

Retenciones y pagos a cuenta

Importe a ingresar (a devolver)
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Ejercicio 2020

Aumentos Disminucion Total
Ingresos y gastos del ejercicio - - (172.642)
Impuesto sobre sociedades - - -
Diferencias permanentes 5.108 - 5.108
Multas y sanciones 1 - 1
Coste de venta no deducible de existencias e inmovilizado 2131 - 2.131
Reversion deterioro participaciones 2013 (1/5) 2.976 - 2.976
Diferencias temporarias 6.333 (14.731) (8.397)
Por reinversion ' 167 - 167
Operaciones de arrendamiento financiero 12 - 12
Deducibilidad deterioros de participaciones 6.154 - 6.154
Deterioro valores representativos deuda - - -
Provisiones existencias - (9.078) (9.078)
Deducibilidad de amortizaciones - (514) (514)
Amortizacién fondo de comercio - (5.139) (5.139)
Base imponible Previa (175.931)
Compensacion BIN's -
Base imponible (Resultado fiscal) (175.931)
Cuota integra (25%) -
Deducciones fiscales aplicadas -
Cuota liquida -
Retenciones y pagos a cuenta -
Importe a ingresar (a devolver) -

+ Diferencias permanentes: de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto-Ley 3/2016, de 2 de diciembre, por
el que se adoptan medidas en el ambito tributario dirigidas a la consolidacion de las finanzas plblicas y otras
medidas urgentes en materia social, se incluyé en 2020 una diferencia positiva por importe de 2.976 miles de
euros por la reversion de aquellos deterioros de valor de participaciones que resultaron fiscalmente deducibles
en periodos impositivos previos al 2013. El importe de la reversion efectuada se correspondia con la quinta
parte del saldo de pérdidas que fue fiscalmente deducible.

En cumplimiento de la citada norma, la Sociedad integré en la base imponible correspondiente a cada uno de
los ejercicios 2016 a 2020, ambos inclusive, como minimo, un importe igual al integrado en el ejercicio 2016
(2.976 miles de euros), salvo que se produzca una reversion por un importe superior como resultado de un
incremento de los fondos propios al cierre del ejercicio con respecto al del inicio, en las condiciones
establecidas en el apartado 1 de la citada disposicién transitoria decimosexta.

Dichos ajustes positivos deberan calificarse a efectos contables como diferencias permanentes, y por tanto, no
debera registrar ningln pasivo por impuesto diferido, conforme al criterio manifestado por el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) en su Consulta n® 1, de 27 de febrero de 2017.

En el ejercicio 2021 se incluye la reversién del impuesto diferido registrado en el ejercicio 2006 como
consecuencia de la no deducibilidad fiscal de parte de las plusvalias asignadas a los activos de Inmobiliaria
Urbis, S.A. El importe revertido sobre el total del impuesto diferido registrado esta en proporcion a la parte de
la plusvalia asignada que ha sido registrada como coste de venta en el ejercicio y asciende a 24.126 miles de
euros.

¢ Diferencias temporarias: dentro de las diferencias temporarias se han registrado bajas por importe de 41.867
miles de euros, en relacion con la provision por deterioro sobre las participaciones en las sociedades Retiro
Construcciones S.A.U., y Urbiespar S.L., liquidada y vendida, respectivamente, en el ejercicio 2021. Por otro
lado, la Sociedad ha ajustado las provisiones por deterioros no deducibles de ejercicios anteriores, aplicadas
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durante el ejercicio 2021 por la venta de activos deteriorados, por importe de 24.000 miles de euros (9.078
miles de euros en el gjercicio 2020). Asi mismo, se han registrado bajas por importe de 5.139 miles de euros
correspondiente a la amortizacién del fondo de comercio registrado con cargo a la cuenta de resultados en el
ejercicio 2007 y generado como consecuencia de la fusion de las sociedades Construcciones Reyal, S. A e
Inmobiliaria Urbis, S.A. (5.139 miles de euros en el ejercicio 2020).

La Sociedad no tiene previsto acreditar deducciones en la cuota integra del impuesto para los ejercicios 2021 y
2020.

18.3 Impuestos reconocidos en el Patrimonio neto

Durante el ejercicio 2021 y 2020 no se han reconocido impuestos en el patrimonio neto.

18.4 Conciliacién entre resultado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades al cierre del ejercicio 2021 y
2020 es la siguiente (en miles de euros):

2021 2020

Resultado contable antes de impuestos (155.993) (172.642)
Diferencias permanentes 24.126 5.108
Resultado ajustado (131.867) (167.534)
Cuota al 25% (32.967) (41.884)
Impuesto sobre Sociedades del ejercicio (ingreso) 32.967 41.884
Otros ajustes en la imposicién sobre beneficios (32.967) (41.884)
Impuesto sobre Sociedades - -

El epigrafe “Otros ajustes en la imposicién sobre beneficios” recoge el ajuste realizado para limitar los activos por
impuestos diferidos al importe de pasivos por impuestos diferidos reconocidos, asi como el ajuste por los créditos
fiscales tedricos correspondientes al ejercicio 2021 y 2020 que finalmente no han sido activados. La variacion del
ejercicio se corresponde fundamentalmente con las aplicaciones de los pasivos por impuesto diferido y a la
aplicacion y deterioro de los activos por impuesto diferido que los Liquidadores de la Sociedad consideran no
recuperables.

18.5 Diferidos
La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio 2021 y a los ejercicios precedentes y la carga
fiscal ya pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas “Activos por impuesto

diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segun corresponda. Dichos impuestos diferidos se han calculado
mediante la aplicacién a los importes correspondientes del tipo impositivo nominal vigente.

Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente (en miles de euros):

! o 31.12.2021 31.12.2020
Activos por impuesto diferido
Fondo de comercio 10.442 11.716
i Provisiones de cartera y créditos con empresas del grupo y asociadas 50.651 61.118
Otros activos por impuesto diferido - - 16.882 11.232
| Total activos por impuesto diferido registrados 77.975 84.066

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de situacién por
considerar los Liquidadores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacién sobre la expectativa de resultados
futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacion fiscal, es probable que dichos
activos sean recuperados, considerando para dicho andlisis el saldo y los vencimientos de los pasivos por impuesto
diferido.
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Activos por impuesto diferido no registrados

La Sociedad no ha registrado en el balance de situacion adjunto determinados activos por impuesto diferido, dada

la incertidumbre existente sobre su recuperacioén futura.

El detalle de los principales activos no registrados al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente (en miles de

euros);
] 31.12.2021 31.12.2020

Activos por impuesto diferido

Creditos por bases imponibles negativas de ejercicios anteriores 915.164 871.182
Créditos por bases imponibles negativas del ejercicio (*) 50.805 43.983
Deducciones pendientes y otros de ejercicios anteriores 971 1.399
Otros activos por impuesto diferido 223.786 235.148
Total activos por impuesto diferido no registrados 1.190.726 1.151.711

(*) En el ejercicio 2021 segun prevision del Impuesto de Sociedades
La Sociedad Unicamente registra los activos por impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que no
existe duda en cuanto a su recuperacion. En este sentido, los Liquidadores de la Sociedad han considerado
adecuado, de acuerdo con un criterio de prudencia, registrar los créditos fiscales con el limite de los pasivos por
impuestos diferidos registrados a 31 de diciembre de 2021 y 2020.

18.6 Pasivos por impuesto diferido

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente (en miles de euros):

31.12.2021 | 31.12.2020
Pasivos por impuesto diferido
Leasing - 17
Imputacién diferimiento (Nota 18.11) 942 084
Plusvalias asignadas y revalorizaciones 39.922 45.954
Revalorizaciones de existencias de Toledo 96, S.L. (Nota 3) 37.111 37.111
Total pasivos por impuesto diferido registrados 77.975 84.066
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18.7 Bases imponibles

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 y 2020
es el siguiente:

. Miles de Euros
Ao Origen 2021 | 2020 J
2004 70 70
2005 93 93
2006 255 255
2007 1.046 1.046
2008 346.038 346.038
2009 410.415 410.415
2010 243.168 243.168
2011 369.171 369.171
2012 660.186 660.186
2013 413.619 413.619
2014 420.710 420.710
2015 11.404 11.404
2016 8.701 8.701
2017 157.935 157.935
2018 279.520 279.520
2019 162.397 162.397
2020 175.931 175.931
2021 (%) 203.219 - |
L Total 3.863.878 |  3.660.659

(*) En el ejercicio 2021 segun prevision del Impuesto de Sociedades

Las bases imponibles pendientes de compensar con afio de origen hasta 2010 han sido objeto de inspeccion por
parte de la Administracion tributaria, por lo que no estan sujetas a modificaciones derivadas de posteriores
actuaciones inspectoras.

Las bases imponibles negativas no tienen un periodo maximo de compensacion a partir del 1 de enero de 2015,
no obstante, su compensacion esta limitada a partir del ejercicio 2017 al 70% de la base imponible sujeta a ciertas
condiciones establecidas legalmente en el Real Decreto — Ley 3/2016 de 2 de diciembre. Por otro lado, existe una
limitacién de compensacion de bases imponibles negativas segun el importe neto de cifra de negocios del ejercicio
anterior, en el caso de la Sociedad Dominante, este limite es del 25% de las Bases Imponibles Negativas por tener
un importe neto de cifra de negocios mayor a 60 millones de euros en el ejercicio 2017. La anterior limitacién, al
encontrarse la Sociedad en liquidacién, no es de aplicacion.

18.8 Deducciones

No existen deducciones y bonificaciones pendientes de aplicacion al cierre del ejercicio 2021 y 2020.

18.9 Deducibilidad de los gastos financieros

El detalle de los gastos financieros pendientes de deducir por la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es _
el siguiente: £

Afio Origen Miles de Euros /

B B 2021 2020 |
2012 124.808 124.808 |
2013 151.016 161.016 /
2014 171.024 171.024
2015 152.956 152.956
2016 145.742 145.742
Total 745.546 | 745.546 |

Al encontrarse la Sociedad en liquidacion, no le es de aplicacion ni en el ejercicio 2021 ni en el ejercicio 2020 la
limitacion a la deduccion de los gastos financieros, no habiendo generado gastos financieros pendientes de deducir
en ambos ejercicios. Dichos gastos financieros pendientes de deducir no se encuentran registrados contablemente
a 31 de diciembre de 2021 ni 2020.
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18.10  Fusiones

Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorgd la escritura de fusién por absorcién de Construcciones Reyal, S.A.
(sociedad absorbente) y sus sociedades dependientes, Yalqui, S.A., Mar y Ciudades de Levante, S.L. y Las
Dehesas de Guadalajara, S.A. (Sociedades Absorbidas).

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgd la escritura de fusién por absorcion de las sociedades Construcciones
Reyal, S.A. (sociedad absorbente) e Inmobiliaria Urbis, S.A. (sociedad absorbida). Dicha fusién por absorcion se
produjo a través de la disolucién sin liquidacion de la sociedad absorbida, traspasandose en bloque a la sociedad
absorbente la totalidad de su patrimonio.

Con fecha 4 de julio de 2008 se otorgé la escritura de fusién por absorcién de Reyal Urbis, S.A. (sociedad
absorbente) y sus sociedades dependientes, Toledo 96, S.L.U., Atalayas de Arganda, S.L.U., Lares de Arganda,
S.L.U., Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.U. y Blekinge Corporation, S.L.U. (sociedades Absorbidas).

Las fusiones realizadas en los afios 2006, 2007 y 2008 se acogieron al Régimen Especial de las fusiones,
escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capitulo VIII del titulo VI de la Ley 43/1995, de 27 de
diciembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Las obligaciones contables contraidas por la aplicacion del régimen especial de fusiones a la disolucién sin
liquidacion de las sociedades mencionadas con anterioridad figuran detalladas en las cuentas anuales de la
Sociedad correspondiente a los ejercicios 2006 y 2007.

En relacién con Jas fusiones realizadas en el afio 2008 la revalorizacion que se practicé se corresponde en su
totalidad a la revalorizacion de existencias de la sociedad Toledo 96, S.L.

Con fecha 30 de noviembre de 2010 la Sociedad realizé una aportacion no dineraria de determinados activos sitos
en Madrid a 1a entidad Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L, dicha operacion se acogié al Régimen Especial
de las fusiones, escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capituio VIl del titulo VIl del Real decreto
Legislativo 4/2004 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

18.11 Beneficios Fiscales

Los beneficios fiscales disfrutados por la Sociedad Absorbida respecto de los cuales la Sociedad Absorbente
asume su cumplimiento se detallan a continuacién.

La Sociedad Inmabiliaria Urbis, S.A. se acogié en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplado en la Ley
43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacion de determinadas plusvalias
registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y 2001. Esta diferencia temporal generd una
carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de 2021 ascendia a 942 miles de euros (984 miles de euros en el
ejercicio 2020), que se encuentra registrada en el pasivo del balance de situacion dentro del epigrafe
“Administraciones Publicas”.

Como consecuencia de este diferimiento de plusvalias la Sociedad asumid unos compromisos de reinversién /

cuyos importes se detallan a continuacion.

. . Miles de euros
Ao de generacion de la

plusvalia Renta Importe a
diferida reinvertir

1997 3.662 5.865

1998 4.249 6.369

1999 3.180 4.870

2000 3.931 8.512

2001 5.376 | 7.874

Total 20.298 | 31.490

La obligatoria reinversion se materializé en los siguientes activos:

- Inversiones financieras en las sociedades Turisticos Arenitas, S.A., Renfurbis, S.A., Golf Altorreal, S.A.,
Promociones Urbanas Metropolitanas S.A. y Desarrollos Inmaobiliarios Castilla la Mancha, S.A.

- Centro comercial “ABC de Serrano”.
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- Edificio de oficinas en San Sebastian de los Reyes (Madrid). Este edificio fue enajenado en el ejercicio 2006 y
sustituido, a efectos de este benéfico fiscal, por unas naves industriales sitas en Valladolid y explotadas en
régimen de alquiler.

La Sociedad para las plusvalias diferidas que han sido reinvertidas en los inmuebles del Centro comercial “ABC
de Serrano” y el edificio de oficinas de San Sebastian de los Reyes (Madrid), optd por la integracion de la renta
diferida en la base imponible segun el criterio que se definia en el articulo 34.1.b del R.D. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A fue incorporando a las
bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los importes correspondientes. Esta previsto
incorporar a la base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2021, 167 miles de euros, guedando
pendientes de incorporacion en los gjercicios que corresponda segun los criterios mencionados 3.768 miles de
euros.

En relacion con las deducciones por reinversién de beneficios extraordinarios, la materializacion de las
reinversiones realizadas por la sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A en los afios 2003, 2004, 2005 y 2006 se produjo
en diversos edificios destinados a su explotacién mediante la actividad de arrendamiento (una nave industrial en
Getafe, dos edificios de oficinas en Madrid, y dos residencias geriatricas en Poio y Murcia respectivamente), asi
como la inversion en diversas participaciones financieras (Europea de desarrollos Urbanos, S.A (en liquidacion),
Canbanyal 2010, S.A., Urbis Usa Inc., etc.).

En el siguiente cuadro se presenta el importe acogido a la deduccién por reinversién, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

Afo de generacién de la !— R Miles de euro_s ]
plusvalia Renta Afio de
diferida Reinversion

2002 12.021 2003
2003 10.686 2003
2004 4.817 | 2003/2004
2005 10.663 2005
2006 32.039 2006
Total 70.226

En relacién con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en ejercicios anteriores a 2006, la efectiva materializacion de las reinversiones realizadas por la Sociedad Yalqui,
S.A. en los afios 2002, 2003, 2004 y 2005 se produjo en diversos inmuebles destinados a la actividad hotelera en
Madrid y Barcelona.

En el siguiente cuadro se presenta el importe acogido a la deduccion por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

Miles de euros

Afio de generacién de la Renta | .

lusvalia i Afio de
P 3;’:?:;1253; Reinversion

2002 28 2002
2003 6.076 2003
2004 4.466 2004
2005 21.241 | 2005/2006
Total 31.811 |

En relacién con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en los ejercicios 2004, 2005 y 2006, la efectiva materializacién de las reinversiones realizadas por la sociedad
Construcciones Reyal, S.A se produjo en diversas participaciones financieras, un edificio de oficinas en Madrid, y
en inmuebles destinados a la actividad hotelera en Madrid y Barcelona.
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En el siguiente cuadro presentamos el importe acogido a la deduccion por reinversién, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

| Miles de euros
Ao de generacion De la Renta ~
lusvalia i Ao de
§ s sog | Renversion

2004 757 2003
2005 55.392 | 2004/2005
2006 56.255 2006
Total 112.404

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en el ejercicio 2007 la reinversién fue realizada principalmente durante el ejercicio 2006 con la compra de las
acciones de Inmobiliaria Urbis, S.A por importe de 3.230 millones de euros.

18.12  Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién los ejercicios 2017 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades y los
altimos cuatro ejercicios para el resto de impuestos que le son de aplicacion. Adicionalmente, y como medida
introducida por la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, el derecho de la Administracion para comprobar o
investigar las bases imponibles negativas pendientes de compensacién prescribira a los 10 afios a contar desde
el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracién o autoliquidacion
correspondiente al periodo impositivo en que se generd el derecho a su compensacién.

Como consecuencia de las eventuales inspecciones que pudieran realizarse de los ejercicios abiertos a inspeccion
por parte de las autoridades fiscales, podrian derivarse pasivos fiscales de caracter contingente, no susceptibles
de cuantificacion objetiva. No obstante, los Liquidadores de la Sociedad estiman que dichos pasivos no serian
significativos, estando los riesgos previsibles adecuadamente cubiertos con las provisiones constituidas al 31 de
diciembre de 2021.
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19.-

Ingresos y gastos

19.1 Importe neto de la cifra de negocios
El importe neto de la cifra de negocios por segmento y area geogréafica al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el
siguiente:
Miles de euros
Venta de suelo Venta de Promociones | A r::?\:leai‘:isezg * Total
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

Albacete . . . . a 4 4 4
Alicante 803 - 35 - 521 613 1.359 613
Almeria - - - 91 1 1 1 92
Barcelona 518 - 12 - 212 184 742 184
Cadiz 6.429 - - - 20 20 6.449 20
Ciudad Real 46 - - [ - - - 46 -
Cordoba 16.801 - - - - - 16.801 -
Granada - - - - 30 52 30 52
Guadalajara 115 4192 10 - 12 12 137 4.204
Huelva - - - - 20 13 20 13
Las Palmas - - - - 548 552 548 552
Leén - - - - 87 63 87 63
Lérida - - - - 344 496 344 496
Madrid 24723 2.406 1.363 - 4.205 4.043 30.291 6.449
Malaga 36 - 35 - 8 10 79 10
Mallorca 481 - - - - - 481 -
Murcia 4.029 - - - - - 4.029 -
Pampiona 11.617 - - - - - 11.617 -
Pontevedra - - - - 46 46 46 48
Sevilla 1.021 - 1.761 - 12 13 2.794 13
Tenerife 8.075 - - 168 11 21 8.086 179
Valencia 2.836 - 8 - - - 2.844 -
Valladolid - - - | - 8 10 8 10
Zaragoza 591 - - | - - - 591 -
Total 78.121 6.598 3.224 | 249 6.089 6.153 87.434 13.000

(*) Incluye prestaciones de servicios por importe de 60 miles de euros (59 miles de euros en 2020).

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2021 y 2020, distribuida
por categorias de actividades y por mercados geograficos, es la siguiente:

2021 2020
Ingresos por venta de suelo 78.121 6.598
Ingresos por venta de promociones 3.224 249
Ingresos por arrendamiento (Nota 8) 6.029 6.094
Prestacién de servicios 60 ' 59
Total 87.434 | 13.000

No ha habido cambios en los criterios de segmentacién.

Este incremento del importe neto de la cifra de negocios procede principalmente de mayores ingresos obtenidos
de la venta o adjudicaciones de terrenos y solares situados en varias comunidades auténomas, efectuadas en el
marco de ejecucion del Plan de Liquidacion descrito en la Nota 1.2. (véase Nota 12).

Respecto a las ventas de inmuebles terminados, en el ejercicio 2021 se correspondieron principalmente a

operaciones de venta o adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion o en procesos
de ejecucion hipotecaria, de inmuebles de promociones en Sevilla y Madrid.
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19.2

Consumo de mercaderias

El detalle del epigrafe “Consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021 y 2020
adjunta presenta la siguiente composicion (en miles de euros):

Ejercicio 2021

Ejercicio 2020

Variacion de
Compras Existencias c o:::a':‘ os
)
Terrenos y solares 2.540 89.393 91.933
Servicios y otros 1.918 (466) 1.452
Total 4.458 88.927 93.385
(*) Importe neto de provisién (Véase Nota 12)
Variacion de
Compras Existencias c o:::ar; os
*)
Terrenos y solares 3.184 429 3.613
Servicios y otros 4.106 (489) 3.617
Total 7.290 (60) 7.230

(*) Importe neto de provision (Véase Nota 12)

El detalle de las compras del ejercicio 2021 y 2020 tienen origen nacional en su totalidad.

19.3 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal devengados en el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el
siguiente (en miles de euros):

2021 2020
Sueldos y salarios 1.676 1.726
Seguros sociales 305 320
Otros gastos 30 26
Total 2.011 2.072

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 el detalle de la plantilla distribuida por sexos y categorias es el siguiente:

Nimero de empleados
Categoria 2021 2020
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Direccién 1 1 1 1 2
Jefes y Técnicos 7 4 11 8 4 12
Comerciales - 1 1 - 1 1
Administrativos 3 5 8 3 5 8
Oficios varios y subalternos - - - - - -
Total 1" 1" 22 12 11| 23

El nimero medio de personas empleadas en la Sociedad durante los ejercicios 2021 y 2020 es de 22 y 23
respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020, no existen personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33%.
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19.4 Ingresos y gastos financieros

El detalle de esta partida al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente (en miles de euros):

2021 2020
De De
De De
terceros ::}‘gfj:ﬁ Total | terceros ol "G“:jljj Total
Ingresos financieros
Intereses de valores negociables (Nota 10.3) - 73 73 - 158 158
Condonacion de deudas (Notas 8, 12y 17) 10.621 - 10.621 827 - 827
10.621 73 10.694 827 158 985
Gastos financieros
Financiacion (tipo efectivo) (Nota 17.2) (139.035) - (139.035) | (142.151) - (142.151)
Aplazamientos Hacienda Publica (Nota 18) (10.078) - (10.078) (10.257) - (10.257)
Otros gastos financieros (173) - (173) (234) - (234)
(149.286) - (149.286) | (152.642) - (152.642)
Variacion de valor razonable
De cartera de negociacion
Beneficios 73 - 73 158 - 158
Pérdidas (73) - (73) (158) - (158)
Deterioro de valor y resultados en enajenaciones
Variacién correcciones por deterioro de valor - - - (6.215) - (6.215)
Beneficios en enajenacion 7 - 7 - - -
7 - 7 (6.215) - (6.215)
Resultado financiero (138.658) 73| (138.585) | (158.030) 158 | (157.872)

Elimporte registrado en la cuenta “Condonacién de deudas” incluye al 31 de diciembre de 2021 y 2020 un importe
de 10.621 y 827 miles de euros, respectivamente, relativos a las operaciones de ventas de inversiones
inmobiliarias e inmuebles terminados y acuerdos indicados en las Notas 8 y 12 respectivamente.

19.5 Deterioro del valor de los activos

Durante el ejercicio 2021 no se han registrado deterioros.

Durante el ejercicio 2020 se doté una provision por deterioro de terrenos y solares por importe de 11.518 miles de
euros) y se corresponden a dotaciones por deterioros de terrenos y solares que fueron registrados en el epigrafe
de “Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias

adjunta (véase Nota 12).

20.- Operaciones y saldos con partes vinculadas

20.1 Operaciones con vinculadas

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, ademas de las entidades del grupo, multigrupo y asociadas, a los
Administradores, Liquidadores y el personal de alta direccién de la Sociedad (incluidos sus familiares cercanos),
asi como a aquellas entidades sobre las que los mismos puedan ejercer el control o una influencia significativa.

20.1.1 Operaciones y saldos con accionistas significativos

Las operaciones realizadas entre la Sociedad y/o su Grupo, del que la Sociedad es Sociedad Dominante y sus
accionistas significativos son propias del trafico ordinario y se realizan en condiciones de mercado.
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Durante el ejercicio 2021 y 2020 no se han realizado operaciones con accionistas.

Los saldos registrados entre la Sociedad Dominante y/o su Grupo y sus accionistas significativos al 31 de diciembre
de 2021 y 2020 son los que detallamos a continuacion;

Miles de Euros
Nombre o Denominacién Tipo de
Social del Accionista Operaciéon 31.12.2021 31.12.2020
[ BQ Finanzas, S.L. Financiera | 202 202

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad mantiene concedido un préstamo de 202 miles de euros a la sociedad
Golf Valdeluz, S.L. (sociedad vinculada al accionista y antiguo consejero BQ Finanzas, S.L.). Dicho saldo mas los
intereses devengados tienen su vencimiento dentro de los 10 dias naturales a aquel en el que se formalice el Acta
de Replanteo de la primera de las edificaciones a promocionar en el complejo.

20.1.2 QOperaciones y saldos con administradores v directivos

Durante el gjercicio 2021 y 2020 no se han realizado operaciones con administradores ni con directivos.

La Sociedad mantiene saldos pendientes de pago con los administradores al 31 de diciembre de 2021 y 2020 por
importe de 165 miles de euros correspondientes a retribuciones al consejo de administracién en concepto de dietas
devengadas pero suspendidas de pago en el periodo previo a la declaracion de concurso de acreedores.

20.1.3 Operaciones vy saldos con personas, sociedades o entidades del Grupo

El detalle de los saldos con sociedades y entidades del Grupo, y no incluidos en otras notas de la memoria, a 31
de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Corto plazo Largo Plazo | Corto plazo Largo Plazo

Deudores Otras deudas | Otras deudas Deudores Otras deudas | Otras deudas
Rafael Hoteles, S.A.U. 295 - - 1.185 - -
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) - 1 10 - 1 10
Retiro Construcciones, S.A.U. - - - - 7 -

: {

Total 295 1] 10 | 1.185 8 10

Asimismo, el detalle de las transacciones con sociedades y entidades del Grupo, y no incluidos en otras notas de
la memoria, a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros
2021 2020
Prestaciones de - . Prestaciones de ) . /
Servi_cios Financieros Servicios Financieros
Ingresos Gastos Ingresos Gastos Ingresos Gastos Ingresos [ Gastos
Rafael Hoteles, S.A.U. 1.681 (24) - - 2.340 (8) -
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - - 40 - - - 61 -
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. - - | 1 - - - -
Inversiones Rusticas y Urbanas, S.A. - - 32 - - - -
Complejo Inmobiliaria Castellana 200, S.L.U. - - - - - - 20 -
: :
! Total 1.681 (24) 73 - 2.340 | 8) 158 -

Las operaciones con partes vinculadas realizadas en el transcurso del ejercicio son propias del trafico ordinario de
la Sociedad y se han realizado, en general, en condiciones de mercado.
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20.2 Retribuciones a los Liquidadores, Consejo de Administracion y a la alta direccién

El detalle de las remuneraciones y prestaciones a los Liquidadores y la Direccion correspondiente al ejercicio 2021
y 2020 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros

31.12.2021 | 31.12.2020
Administradores Consursales/Liquidadores:
Retribucion 1.887 1.961

1.887 1.961

Directivos:
Total remuneraciones recibidas por los Directivos 391 391
Primas de seguros de vida Directivos 7 6|
Total | 398 397

Durante los ejercicios 2021 y 2020 los Liquidadores de la Sociedad no tienen concedidos anticipos o créditos y no
se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia. Asimismo, la Sociedad no tiene contratadas
obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos Administradores o actuales
Administradores Concursales y Liquidadores.

21.- Honorarios de auditoria
Durante los ejercicios 2021 y 2020, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios

prestados por el auditor de las cuentas anuales de la Sociedad, Deloitte S.L, o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comun o gestién han sido los siguientes (en miles de euros):

Servicios prestados
Descripcién por el auditlor principal
2021 2020
Servicios de Auditoria 86 86
Servicios relacionados con la auditoria - -
| Otros servicios - -
| Total Servicios Profesionales 86 86

No se incluyen en las cifras de Servicios Prestados por otras firmas de auditoria los servicios prestados dentro del
ambito de la Administracién Concursal / Liquidacion, por BDO Auditores, S.L. (véase Nota 20.2).

22.- Otra informacion

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme
a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2021 2020

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 261 243
Ratio de operaciones pagadas 35 27
Ratio de operaciones pendientes de pago 1.435 1.255

Miles de euros ]

Total pagos realizados 5.442 5.157
Total pagos pendientes | 1.046 1.098

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a los que por su naturaleza
son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluyen los datos
relativos a la partida “Proveedores” y “Acreedores varios” del epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar” del pasivo corriente del balance adjunto, excluyendo saldos concursales, proveedores de terrenos y solares,
saldos pendientes de pago por derramas a juntas de compensacién y saldos correspondientes a condenas
judiciales en firme pendientes de pago.
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Para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en cuenta las operaciones comerciales
correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas desde la fecha de entrada en
vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

La disposicidn tercera de la Ley 3/2010, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y la Ley 11/2013, de 26 de julio,
de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creacion de empleo, indican que el
limite recomendado maximo de dias establecido para pago de proveedores a 31 de diciembre de 2020 y 2019, es
de 30 dias salvo acuerdos documentados en contrato que podran llevar ese plazo maximo hasta los 60 dias,
siendo este el maximo de dias de aplazamiento para el pago a proveedores comerciales.

Con fecha 23 de octubre de 2012 la Sociedad Dominante comunicé en un hecho relevante a la Comisién Nacional
del Mercado de Valores (CNMV) el acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad para llevar a cabo las
actuaciones necesarias a efectos de poner en conocimiento del juzgado competente, de conformidad con lo
previsto en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (la Ley Concursal), que la Sociedad habia
iniciado negociaciones para alcanzar un acuerdo de refinanciacion o, subsidiariamente, para obtener adhesiones
a una propuesta anticipada de convenio en los términos previstos en la citada Ley Concursal. Hasta la presentacién
de dicho hecho relevante la Sociedad venia atendiendo a sus vencimientos comerciales con normalidad, si bien,
al comenzar las tensiones de liquidez se tomaron las medidas oportunas para resolver la situacion e intentar
alcanzar un acuerdo que permitiera la viabilidad financiera de la Sociedad. Ante la falta de acuerdo, el 19 de febrero
de 2013, la Sociedad solicité concurso voluntario de acreedores gque fue formalmente declarado el 4 de marzo de
2013. El proceso concursal suspendi6 el pago a los proveedores que cuyos saldos pendientes conforman la masa
concursal, motivo por el cual se producen los incumplimientos de los saldos incluidos en la masa pasiva del
concurso de acreedores correspondientes a proveedores y acreedores.

23.- Hechos posteriores

El 24 de febrero de 2022 se inici6é un conflicto bélico en Ucrania tras la invasion del pais por parte de Rusia. Este
hecho tiene en la Sociedad a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales un impacto limitado o nulo
en cuanto a su actividad, ya que no tiene presencia en dichos territorios o areas geogréaficas. El mencionado
conflicto ha supuesto el posicionamiento de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad territorial
de Ucrania, tomando en este sentido principalmente medidas de indole econémico, mediante sanciones
econdmicas, contra Rusia y Bielorrusia, que unidas a la dependencia de la mayoria de los paises de la Unién
Europea del gas ruso, esta produciendo un clima de inestabilidad econdmica, crisis energética y alzas de precios
a nivel macroeconémico.

Por otro lado, con relacién a la sociedad filial Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U., al no poder llegar a un
acuerdo con el sindicado de bancos al objeto de levantar la hipoteca existente sobre su participacion en el edificio
destinado a hotel, Reyal Urbis, S.A (En liquidacion) tiene la intencion de realizar una operacién de restructuracion
consistente en la fusién por absorcion de Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U., de forma que, dentro del
proceso de liquidacién concursal en la que esta inmersa, pueda proceder a la venta de su participacion en el citado
edificio, libre de cargas, mediante el proceso de subasta extrajudicial previsto en el Plan de Liquidacién aprobado
judicialmente, de forma que los acreedores hipotecarios vean satisfecho su crédito, hasta donde alcance, con el
producto resultante de la venta.

Igualmente, dado que la sociedad filial Reyal Urbis S.A. (Portugal) es propietaria de varios activos inmobiliarios
localizados en territorio portugués, hipotecados en garantia del préstamo sindicado de Reyal Urbis, SA, (En
liquidacién), la sociedad matriz tiene intencidon de establecer una Sucursal en Portugal, procediendo
posteriormente a abordar la fusién por absorcion de Reyal Urbis, S. A. (Portugal), y poder asi incorporar los
mencionados activos dentro de la masa activa a liquidar en ejecuciéon del Plan de Liquidacién aprobado
judicialmente.

Esta previsto aprobar ambas operaciones de restructuracion en la Junta General de Accionistas que aprobara las
cuentas anuales del ejercicio 2021.

Ademas, en relacién a la empresa del grupo “Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (En liquidacién)”, en enero de
2022 se recibio solicitud por parte del Administrador Concursal de la conclusion del concurso. La participaciéon en
dicha sociedad se dara de baja en 2022, una vez que se emita la Resolucién Judicial con la conclusidn del concurso
y su calificacion como extinta en el Registro Mercantil.

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y dando continuidad al proceso de subasta y venta de
activos, se han llevado a cabo ventas en firme, por valor de 21.666 miles de euros.

Adicional a lo anterior, no se han producido hechos posteriores significativos adicionales dignos de mencion.
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Reyal Urbis, S.A, en liquidacion

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

El ejercicio terminado con fecha 31 de diciembre de 2021, ha seguido marcado sin duda por la grave situacién
sanitaria generada en 2020 con motivo del brote de coronavirus (COVID-19) en todo el mundo y que llevd el 11 de
marzo de 2020 a la Organizacién Mundial de la Salud a decretar situacion de pandemia internacional. La evolucion
de dicha pandemia, a escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria sin precedentes, que ha
impactado en el entorno macroeconémico en el que Reyal Urbis, S.A en liquidacidn desarrolla su actividad.

Situacion de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacién)

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n° 6 de Madrid notifico a la Sociedad la apertura
de la fase de liquidacién, por lo que el ejercicio 2018 fue el primero que la Sociedad completd encontrandose en
situacion de liquidacion. Con fecha 6 de marzo de 2018 fue aprobado el Plan de Liquidacion presentado por los
Administradores Concursales en octubre de 2017, si bien recogiendo parcialmente las alegaciones efectuadas por
algunos acreedores, y la Sociedad inicié su puesta en marcha y ejecucion. Sin embargo, la Audiencia Provincial
Civil de Madrid acordé estimar la solicitud de suspensién efectuada por algunos acreedores de la Compaiiia y el
4 de febrero de 2019 notifico la suspensién de la ejecucion del Plan de Liguidacion en tanto se resuelvan los
recursos de apelacion presentados por dichos acreedores. Por tanto, la actividad de la Sociedad se limité durante
el resto del ejercicio 2019 al mantenimiento de sus activos y al desarrollo de la actividad de patrimonio en renta,
asi como al cumplimiento de sus obligaciones formales, contables y fiscales, hasta que con fecha 2 de junio de
2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicto sentencia firme en la que estimd parcialmente los recursos de
apelacion interpuestos por varios acreedores, habiendo decretado el Juzgado de io Mercantil n° 6 de Madrid el
levantamiento de la suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacion. (véase Nota 2.9)

Tras recuperar la actividad en el Gltimo trimestre de 2020, durante todo el ejercicio 2021 la Sociedad ha
desarrollado las gestiones requeridas para asegurar la correcta ejecucién del Plan de Liquidacién aprobado.

Actividad desarrollada en el ejercicio 2021.

El importe neto de la cifra de negocios se sitlia en 87 millones de euros, importe muy superior al alcanzado en el
ejercicio pasado, fruto principalmente de los ingresos por venta/adjudicacion formalizadas al amparo del Plan de/
Liquidacion, y correspondientes en este gjercicio 2021 tanto a activos libres de cargas, como con carga bilateral
sindicada.

Los ingresos por arrendamiento del patrimonio en renta superan los 6 millones de euros, importe similar al del
ejercicio anterior, motivado sin duda por la minima recuperacion registrada en las rentas de los activos hoteleros
que la Sociedad tiene en explotacion. La crisis desatada por la pandemia del Covid-19 aiin no se ha superado y
se mantiene en el tiempo, con impacto directo en el turismo.

La Sociedad presenta un resultado de explotacién negativo de casi 18 millones de euros frente a un resultado de
aproximadamente 15 millones en 2020. El resultado obtenido en 2021 no incluye, sin embargo, dotaciones de
provisiones por deterioro para adecuar la valoracién de los activos de suelo a su valor liquidativo en el marco de
las condiciones de venta establecidas en el Plan de Liquidacion, como incluia en el ejercicio 2020.

El gasto financiero neto asciende a 139 millones de euros, inferior al registrado el ejercicio anterior (158 millones
de euros), incluyendo en este 2021, ingresos financieros por condonaciéon de deuda superiores a los 10 millones
de euros.

Perspectivas

A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad se encuentra implementando el Plan de
Liquidacién.

Pese a la mejora de las perspectivas econémicas tanto internacionales como nacionales que deberia suponer la
creciente inmunizacién de la poblacion frente al virus, el nuevo escenario surgido tras el conflicto bélico de Ucrania
por parte de Rusia el 24 de febrero de 2022 genera nuevas incertidumbres sobre las circunstancias en las que la
Sociedad desarrolla su actividad.
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Los Liquidadores y la Direccion de la Sociedad estan realizando una supervision constante de la evolucion de la
situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que
puedan producirse.

Dadas las particularidades de la Sociedad, por su parte, espera que continGe realizandose el plan de liquidacién
mediante el proceso de subasta mencionado en la memoria, por o que no se esperan impactos significativos por
este aspecto.

Investigacion y desarrollo

No se han realizado durante el afio 2021 inversiones en investigacion y desarrollo debido a las caracteristicas
propias de la actividad del Grupo y la situacién de liquidacion de la sociedad matriz.

Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2021, 1a Sociedad poseia 18.248.764 acciones prapias cuyo valor nominal supone el 6.25%
del capital social sin que se hayan registrado movimientos de acciones propias durante los ejercicios 2021 y 2020.

Aplicacién de resultados

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los Liquidadores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la de traspasar las pérdidas del ejercicio a
resultados negativos de ejercicios anteriores por importe de 155.993 miles de euros.

Hechos posteriores

El 24 de febrero de 2022 se inicié un conflicto bélico en Ucrania tras la invasion del pais por parte de Rusia. Este
hecho tiene en la Sociedad a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales un impacto limitado o nulo
en cuanto a su actividad, ya que no tiene presencia en dichos territorios o areas geograficas. El mencionado
conflicto ha supuesto el posicionamiento de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad territorial
de Ucrania, tomando en este sentido principalmente medidas de indole econémico, mediante sanciones
econdmicas, contra Rusia y Bielorrusia, que unidas a la dependencia de la mayoria de los paises de la Unidn
Europea del gas ruso, esta produciendo un clima de inestabilidad econémica, crisis energética y alzas de precios
a nivel macroeconémico.

Por otro lado, con relacion a la sociedad filial Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U., al no poder llegar a un
acuerdo con el sindicado de bancos al objeto de levantar la hipoteca existente sobre su participacion en el edificio
destinado a hotel, Reyal Urbis, S.A (En liquidacion) tiene la intencion de realizar una operacién de restructuracion
consistente en la fusién por absorcién de Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U., de forma que, dentro del
proceso de liquidacion concursal en la que esta inmersa, pueda proceder a la venta de su participacion en el citado
edificio, libre de cargas, mediante el proceso de subasta extrajudicial previsto en el Plan de Liquidacién aprobado
judicialmente, de forma que los acreedores hipotecarios vean satisfecho su crédito, hasta donde alcance, con el
producto resultante de la venta.

Igualmente, dado que la sociedad filial Reyal Urbis S.A. (Portugal) es propietaria de varios activos inmobiliarios
localizados en territorio portugués, hipotecados en garantia del préstamo sindicade de Reyal Urbis, SA, (En
liquidacién), la sociedad matriz tiene intencion de establecer una Sucursal en Portugal, procediendo
posteriormente a abordar la fusién por absorcion de Reyal Urbis, S. A. (Portugal), y poder asi incorporar los
mencionados activos dentro de la masa activa a liquidar en ejecucion del Plan de Liquidacién aprobado
judicialmente.

Esta previsto aprobar ambas operaciones de restructuracion en la Junta General de Accionistas que aprobara las
cuentas anuales del ejercicio 2021.

Ademas, en relacién a la empresa del grupo “Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (En liquidacién)®, en enero de
2022 se recibié solicitud por parte del Administrador Concursal de la conclusién del concurso. La participacion en
dicha sociedad se dara de baja en 2022, una vez que se emita la Resolucion Judicial con la conclusién del concurso
y su calificacion como extinta en el Registro Mercantil.

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y dando continuidad al proceso de subasta y venta de
activos, se han llevado a cabo ventas en firme, por valor de 21.666 miles de euros.

Adicional a lo anterior, no se han producido hechos posteriores significativos adicionales dignos de mencién.
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Informacién sobre medioambiente

El Grupo, en la realizacién de sus proyectos e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambiental de los mismos.

Periodo Medio de Pago a Proveedores

El periodo medio de pago a proveedores y acreedores varios excede los limites marcados por la ley durante el
ejercicio 2021. La entrada de la Sociedad en situaciéon concursal, ahora en liquidacion, hace que los plazos
establecidos para la atencién a los pagos post-concursales se alarguen al requerir de la autorizacién previa de la
Administracion Concursal. No obstante, por parte de la direccién y la propia Administracion Concursal se procura
agilizar lo maximao posible los plazos para asi cumplir con la legislacion vigente en esta materia. (Véase Nota 22)

Informacién sobre personal
En relacion con el personal, se contintia trabajando en potenciar las medidas que favorezcan la conciliacién de la

vida personal y profesional de los trabajadores, con especial atencion a las especiales recomendaciones surgidas
a raiz de la crisis sanitaria mundial.
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Las Cuentas Anuales del ejercicio 2021 de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacion), integradas por el balance de
situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de efectivo, el estado de cambios en el patrimonio
neto, el estado de ingresos y gastos reconocidos, la memoria, asi como el Informe de Gestion, han sido formuladas
por los administradores de Reyal Urbis, S.A. (En liquidacion) en su reunion de 31 de marzo de 2022. Dichas
Cuentas Anuales e Informe de Gestion corresponden al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2021, estando
extendidos en 73 hojas de papel ordinario (1 de balance de situacion, 1 de cuenta de pérdidas y ganancias, 1 de
estado de flujos de efectivo, 1 de estado de cambios en el patrimonio neto, 1 de estado de ingresos y gastos
reconocidos, 64 de la memoria, 3 del Informe de gestion y 1 de diligencia final) visadas todas por los Liquidadores
de la Sociedad y firmada la diligencia final.

De conformidad con lo establecido en el articulo 46 de la Ley Concursal se hace constar que las presentes Cuentas
Anuales del ejercicio 2021 de Reyal Urbis, S.A., han sido formuladas por los Liquidadg/s__s"ae Reyal Urbis, S.A.

Agencia Estatatdé la BD ﬁuditfbr;?s:’s.L.
Administracion Tributaria D/ Pabla Altert Albert
D. Francisco del Valle Jiménez ’/ A




Reyal Urbis, S.A.
(En liquidacion)

Cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022
e informe de gestion, junto con el
informe de auditoria independiente



- Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
® Torre Picasso
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Reyal Urbis, S.A. (En Liquidacién):

Hemos auditado las cuentas anuales de Reyal Urbis, S.A. (En liquidacién), (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2022, 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 situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022,
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 las notas 2.1y 2.3 de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia. 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 Espaiia
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 opinion.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantit de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 962, C.1.F.: B-79104469,
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Llamamos la atencion sobre las Notas 1.2 y 2.9 de las cuentas anuales que describen la situacion
de liquidacion actual de la Sociedad mediante la inicial solicitud de concurso voluntario de
acreedores con fecha 19 de febrero de 2013 ante la falta de acuerdo de la totalidad de sus
acreedores, posterior finalizacién de la fase coman en fecha 13 de enero de 2015 mediante auto
del Juzgado Mercantil n26 de Madrid, y, finalmente, la apertura de la fase de liquidacion con fecha
1 de septiembre de 2017 mediante notificacién del Juzgado Mercantil n26 de Madrid,
suspendiendo a los Administradores Sociales en sus facultades y siendo las mismas asumidas por
los Liquidadores. Posteriormente, con fecha 6 de marzo de 2018 se dict6 auto aprobando el plan
de liquidacion formulado por los Liquidadores de la Sociedad cuya ejecucién fue suspendida con
fecha 30 de enero de 2019 por la Audiencia Provincial Civil de Madrid hasta la resolucién de las
alegaciones realizadas por determinados acreedores. El mencionado plan de liquidacién fue
reanudado con fecha 2 de junio de 2020, toda vez que la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicté
sentencia firme estimando, parcialmente, los recursos de apelacién interpuestos por varios
acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de 2018.

En base a estas circunstancias, los Liquidadores han formulado las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022 de acuerdo con lo establecido en la Resolucion de 18 de
octubre de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco de
informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, habida cuenta de la situacién de liquidacién de Ia Sociedad.

Nuestra opinién no ha sido modificada en relacion con esta cuestidn.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion 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 opinién por separado sobre esos riesgos.



Va-loradép_de activos inmobiliarios

La Sociedad posee una cartera de suelos y
promociones de viviendas, asi como de
inversiones inmobiliarias situadas en
territorio nacional, cuyo valor neto en libros
al 31 de diciembre de 2022 asciende a
416.049 miles de euros y 71.790 miles de
euros, respectivamente.

Tal y como se indica en las Notas 5.4y 5.7,
estos activos inmobiliarios se han valorado a
valor liquidativo, siendo aquel que se podria
obtener de su disposicién, utilizando en
determinados casos a terceros ajenos a la
entidad como expertos, asi como la
informacion disponible en las ofertas
recibidas en el proceso de liquidacion en
curso y el conocimiento del mercado de la
Direccion y los Liquidadores de la Sociedad
para la determinacién del mismo.

La valoracidn de los activos inmobiliarios
constituye uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria dado que el
método de valoracion aplicado a estos
activos requiere de la realizacion de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa.

En este sentido, dado el caracter incierto
que tiene cualquier informacidn basada en
expectativas futuras, podrian producirse
diferencias entre los resultados proyectados
utilizados en dichas valoraciones y los
valores finales de liquidacién, que podrian
afectar al valor de realizacién de los activos,
que no son susceptibles de cuantificacion
objetiva, en el contexto del proceso de
liquidacion descrito en la Nota 1.2.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidn de los
informes de valoracion de los expertos
contratados por la entidad para la
valoracién de determinados activos
inmobiliarios, evaluando la competencia,
capacidad y objetividad de los mismos, asi
como la adecuacién de su trabajo para que
sea utilizada como evidencia de auditoria.

En este sentido, con la colaboraciéon de
nuestros expertos internos en valoracién
hemos, por un lado, analizado y concluido
sobre la razonabilidad de las estimaciones
realizadas con base en la metodologia de
valoracion utilizada por los expertos
contratados por la Direccion de la Sociedad
sobre una muestra representativa del
portfolio de activos inmobiliarios de la
Sociedad, y, por otro lado, desarrollado una
expectativa sobre la totalidad del portfolio
de los mismos, tomando en consideracién la
informacion disponible de la industria y las
transacciones de activos similares.

Asimismo, hemos evaluado conjuntamente
con nuestros expertos internos las hipétesis
clave mas sensibles a cambios.

Adicionalmente, sobre una muestra de los
activos inmobiliarios explotados en régimen
de arrendamiento hemos desarrollado una
expectativa teniendo en consideracién
determinados factores clave tales como;
tasas de ocupacion, ingresos netos futuros
de cada propiedad en base a los contratos
de arrendamiento vigentes, informacién
histérica disponible y estudios de mercado.



Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la lecturay
comprension de la documentacion
relacionada con la aprobacién del Plan de
Liquidacion vy la situacién actual de la
ejecucion de dicho Plan, a fin de obtener
junto con la Direccion de la Sociedad una
adecuada comprensién del proceso
establecido con relacion a la liquidacion de
los activos, y su efecto en la estimacién de la
valoracidn de los activos inmobiliarios.

Por dltimo, hemos verificado que las
cuentas anuales adjuntas incluyen, en las
Notas 1.2, 5.4,5.7, 8 y 12, los desgloses de
informacidn relacionados que requiere el
marco de informacién financiera aplicable.

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los Liquidadores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de 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 la
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.



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

En la preparacion de las cuentas anuales, los Liquidadores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los Liquidadores tienen 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
Espaiia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

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

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

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion 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
erroneas, o la elusion del control interno.

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Liquidadores, 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
informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o
condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento.



Si la utilizacion del principio de empresa en funcionamiento no es adecuada teniendo en
cuenta las circunstancias, concluimos si el principio alternativo es aceptable. Si el citado
principio alternativo es adecuado, concluimos si la informacién revelada acerca del principio
contable utilizado en la preparacién de las cuentas anuales es adecuada.

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

Nos comunicamos con los Liquidadores 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 a los Liquidadores 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 pablicamente la cuestion.



Reyal Urbis, S.A.
(En liquidacion)

Cuentas Anuales
correspondientes al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2022

e Informe de Gestion
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REYAL URBIS, S.A. (En liquidacion)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2022
(Miles de Euros)

Notasdela| Ejercicio Ejercicio
Memoria 2022 2021
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 19.1 151.626 87.434
Ventas 142.539 81.345]
Ingresos por arrendamientos y prestacién de servicios 8.987 6.089
Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacién (24.299) (4.180)
Aprovisionamientos (110.783) (93.385)
Consumo de mercaderias 19.2 (103.741) (93.385)
Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos 12 (7.052) -
Otros Ingresos de explotacién 495 966
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 495 966
Gastos de personal 19.3 (1.987) (2.011)
Sueldos, salarios y asimilados (1.654) (1.676)
Cargas sociales (333) (335)
Otros gastos de explotacién (1.935) {2.991)
Servicios exteriores (1.837) (2.874)
Tributos ()] (73)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 13 5 (14)
Otros gastos de gestion corriente (26) (30)
Amortizacién del inmovilizado 6,7y8 (2.668) {4.340)
Deterioro y resultado por enajenacién del inmovilizado 8 21.169 1.078
Otros resultados (604)i 1
RESULTADO DE EXPLOTACION 30.904 {17.408)
Ingresos financieros 19.4 1.371 10.694|
De participaciones en instrumentos de patrimonio
De valores negociables y ofros instrumentos financieros 1.371 10.694,
Gastos financieros 194 (162.769) (149.286)
Por deudas con terceros (162.769) (149.286)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 10 (44) 7
RESULTADO FINANCIERO 1i {161.442) {138.585)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS | (130.538) {155.993)
Impuestos sobre beneficios 18 = -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {130.538) (156.993)
]
RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDA) (130.538)| {155.993)

Las Notas 1 a 23 descritas en la Memoria adjunta forman parte de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio 2022.
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REYAL URBIS, S.A. (En liquidacién)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2022

(Miles de Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2022 2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 104.294 78.995|
Resultado del ejercicio antes de impuestos (130.538), {155.993)
|Ajustes al resultado: 149.988 141.861

- Amortizacion def inmovilizado 6,7y8 2.668 4.34

-Correcciones valorativas por deterioro de existencias 12 7.052 -

- Correcciones valorativas por deterioro de operaciones comeciales 13 (5} 14]

- Variacién de provisiones 1y 12 - -

- Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado 8 (21.169) (1.078)

- Resultados por bajas y enaj iones de i tos financieros 10 44 i7)

- Ingresos financieros 19.4 (1.371) {10584)

- Gastos financieros 19.4 162.769 149.286
Cambios en el capital corriente 84.844 93.127

- Existencias 13 124.816 93.554

- Deudores y otras cuentas a cobrar 13 343 800

- Acreedores y otras cuentas a pagar {40.315) {1.227)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (i1} 49.946 3.387]
RESULTADO DE EXPLOTACION
|Pagos por inversiones {202) 6}

- inmovilizado materiat 7 (31)

- Inversiones inmobiliarias ] 82)

- Otros actives financieros 0.2 (89) (6)
Cobros por desinversiones 50.148 3.393

- Empresas del Grupo y asociadas 101y 103 - 595

- Inmavilizado material 7 14.313 -

- Inversiones inmobifiarias 8 35.833 1.621

- Otros activos 10.4 2 1177
FLUJDS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADE S DE FINANCIACION (1) {154.026) (67.812)
Cobros y pagos porinstr de pasivo fi fero (154.026) (67.812)

- Emision de ofras deudas - -

- Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito / subrogaciones de deuda 17 (1563.922) (67.776)

- Devolucion y amortizacion de otras deudas 9 (104) (29}

- Devolucidn y amortizacion de deudas con empresas del grupo y asociadas 20.1 {
AUMEN TO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O ECUIVALENTES (I+il+lii+iv) 214 14.570
Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicio 14 60.044 45 474
Efectivo aportado fusion 3 1.822 -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 14 62.080 60.044]

Las Notas 1 a 23 descritas en la Memaona adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo covespondiente al ejercicio 2022,
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Reyal Urbis, S.A. (En liquidacion)

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

1.- Informacion corporativa

1.1 Actividad de la empresa

Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacian) (en adelante, la Sociedad) inici6 su actividad empresarial con fecha 7 de marzo
de 1970 bajo la denominacion social de Construcciones Reyal S.A. Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorgd
la escritura de fusién por absorcion de Construcciones Reyal, S.A. (Sociedad Absorbente) y sus Sociedades
Dependientes, Yalqui, S.A. (Unipersonal), Mar y Ciudades de Levante, S.L. (Unipersonal) y Las Dehesas de
Guadalajara, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas). Dicha fusion por absorcion se produjo a través de la
disolucion sin liquidacion de las Sociedades Absorbidas, traspasandose en bloque a la Sociedad Absorbente la
totalidad de sus respectivos patrimonios, sin que se produjera ningtin aumento de capital en Construcciones Reyal,
S.A,, al ser titular de la totalidad de las participaciones sociales y acciones en que se dividia el capital social de las
Sociedades Absorbidas.

Los datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por las Sociedades Absorbidas se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgd la escritura de fusion por absorcion de Construcciones Reyal, S.A.
{Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente, inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida). Dicha fusién por
absorcion se produjo a través de la disolucién sin liquidacion de la Sociedad Absorbida, traspasandose en blogque
a la Sociedad Absorbente la totalidad de su patrimonio.

Los datos relativos a dicha fusion, asi como los beneficios fiscales aportados por la Sociedad Absorbida se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2007. Como consecuencia de la fusién por absorcion en el ejercicio
2007 de Construcciones Reyal S.A. (Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis S.A.
(Sociedad Absorbida), la Junta General de Accionistas aprobd el cambio de denominacion social de
Construcciones Reyal S.A. por el actual de Reyal Urbis S.A. (En liquidacién). Su domicilio social se encuentra en
la calle Acanto, nimero 22 de Madrid desde el 18 de octubre de 2022 (anteriormente se encontraba en la calle
Ayala, nimero 3 de Madrid).

Su objeto social consiste, fundamentalmente, en:
1. La promocion urbanistica e inmobiliaria en general.

2. La adquisicion, tenencia, explotacion, venta y arrendamiento de toda clase de fincas rasticas y urbanas, asi
como la construccion de estas ultimas.

Estas actividades pueden ser desarroliadas por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras
formas admitidas en derecho, como la participacién en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o
analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y/o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

Con fecha 31 de mayo de 2022 los administradores concursales de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacién) y el
Administrador Unico de la Sociedad, Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. aprobaron la fusion por
absorcion de la Sociedad (como sociedad absorbente) y la sociedad del Grupo, Complejo Inmobiliario Castellana
200, S.L. (como sociedad absorbida), estando esta (ltima participada al 100% por la Sociedad.

Como se describe en la Nota 10, la Sociedad posee participaciones en sociedades dependientes y asociadas,
siendo la cabecera de un grupo de sociedades dependientes que forman el Grupo Reyal Urbis, y de acuerdo con
la legislacion vigente, estd obligada a formular separadamente cuentas consolidadas. Dichas cuentas
consolidadas han sido elaboradas aplicando las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por
la Union Europea (NIIF-UE). Las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2022 han sido
formuladas por los Liquidadores, en fecha 30 de marzo de 2023. Las cuentas anuales individuales y consolidadas



del ejercicio 2021 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacién)
celebrada el 14 de julio de 2022 y depositadas en el Registro Mercantil.

1.2 Situacién concursal / liquidacion de la Sociedad

Con fecha 23 de octubre de 2012 la Sociedad comunicd en un hecho relevante a la Comisién Nacional del Mercado
de Valores el acuerdo del Consejo de Administracion para llevar a cabo las actuaciones necesarias para alcanzar
un acuerdo de refinanciacion o, subsidiariamente, para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de
convenio en los términos previstos en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (Ley Concursal).
Finalmente, el 19 de febrero de 2013, ante la falta de acuerdo con la totalidad de sus acreedores, la Sociedad
solicitd concurso voluntario de acreedores que fue oficialmente declarado el 4 de marzo de 2013. A tal efecto se
nombrd a los Administradores Concursales para intervenir la Sociedad sin perder la Administracién Social las
funciones de administracion y de disposicion de su patrimonio.

En este contexto, con fecha 24 de noviembre de 2014, cumpliendo con lo requerido por el Juzgado de lo Mercantil
n° 6 de Madrid, la Administracién Concursal presenté los textos definitivos (determinacion definitiva de las masas
activa y pasiva, asi como el listado definitivo de los acreedores). En dichos escritos se fijaba la masa activa de la
Sociedad en 1.474.367 miles de euros y la masa pasiva por créditos de privilegio especial y general, créditos
ordinarios y créditos subordinados en 3.978.171 miles de euros, considerando incluidos los pasivos contingentes
por los mismos conceptos.

Con fecha de 13 de enero de 2015 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid, mediante Auto, declard la finalizacion
de la fase comun y la apertura de la fase de convenio por lo que los Administradores de la Sociedad, dieron
traslado a los acreedores de su propuesta de convenio acompafiada por los preceptivos “Plan de viabilidad” y
“Plan de pagos”, en los que los Administradores tuvieron en consideracién la evolucion del patrimonio neto y los
recursos que se preveian obtener de la actividad de la Sociedad, la reduccion del pasivo concursal mediante una
quita y la flexibilidad y el margen de maniobra proporcionado por la espera.

En este contexto, con fecha de 6 de marzo de 2015, la Sociedad recibit respuesta del Juzgado de lo Mercantil n®
6 de Madrid, solicitando la subsanacién de determinados puntos incluidos en la propuesta de convenio presentada
en el mes de febrero, asi como la aportacion de informacién adicional de detalle de aspectos contemplados en la
misma. En relacién con las citadas solicitudes de modificacion e informaciéon adicional, la Sociedad remitié
contestacion para subsanar los aspectos solicitados, excepto a la no aplicabilidad del articulo 121.4, arrastre de
acreedores en caso de mayoria superior al 75% en el caso del crédito sindicado comunicado por el referido
Juzgado en su documento de subsanacion.

En su lugar la Sociedad presenté recurso de reposicion contra el Auto en lo relativo a la aplicacién del arrastre de
la financiacion sindicada citado anteriormente al entender correcta, junto con la opinion de sus asesores legales,
la aplicabilidad del citado arrastre y en consecuencia la aplicacién def articulo 121.4 de la Ley Concursal. Este
recurso fue desestimado mediante Auto del Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid, de fecha 21 de septiembre de
2015, inadmitiendo a tramite el convenio de acreedores presentado por los Administradores de la Sociedad y
dando opcién a presentar recurso de apelacion ante la Audiencia Provincial de Madrid.

La Sociedad presenté con fecha 4 de diciembre de 2015 el citado recurso de apelacién contra el auto de inadmision
a tramite de la propuesta de convenio. El 17 de noviembre de 2016 la Sociedad recibié notificacion del fallo de la
Audiencia Provincial de Madrid, que desestimaba por incurrir en causa de inadmisién el recurso de apelacion
presentado y acordaba que se concediera a la Sociedad la posibilidad de presentar recurso de reposicion ante el
auto de inadmision del convenio de fecha 21 de septiembre de 2015. En este sentido, la Sociedad procedié a
presentar el citado recurso de reposicion con fecha 19 de enero de 2017, solicitando, adicionalmente, la posibilidad
de adaptar el Plan de Viabilidad y el Plan de Pagos que fue presentado sobre la base de los datos de las cuentas
anuales del ejercicio 2014 a las circunstancias actuales.

Con fecha 30 de marzo de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid dictdé Auto por el que se estimaba
parcialmente el recurso de reposicién interpuesto por la Sociedad con fecha 19 de enero de 2017 y disponia lo
siguiente:

- Se admitia a tramite la Propuesta de convenio presentada por la Sociedad en febrero de 2015, si bien no podia
revocarse ni modificarse.

- Se acordaba la tramitacion escrita del convenio, sefalando como fecha limite para la presentacién de
adhesiones o para formalizar votos en contra, ambos respecto de la Gnica propuesta admitida, el dia 31 de
mayo de 2017.

- Se admitia la interpretacién de la Sociedad en relacion al articulo 121.4 de la Ley Concursal, por lo que,
alcanzada la mayoria necesaria interna del sindicado para conformar voluntad negocial, todo el pasivo afecto
al sindicado se entenderia que en su totalidad vota a favor y a todo él se extenderian los efectos del convenio;




sin perjuicio de computar las adhesiones individuales en caso de no alcanzarse aquella mayoria interna
necesaria para vincular al disidente o ausente sindicado.

Con fecha 23 de junio de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid dicté Decreto por el que se proclamaba
el resultado de la votacion de la Propuesta de Convenio presentada por la Sociedad, resultando que las adhesiones
recibidas no habian alcanzado la mayoria legalmente exigida para su aprobacion.

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notificé a Reyal Urbis, S.A. la apertura
de la fase de liquidacion, suspendiendo durante la fase de liquidacion a los Administradores Sociales en las
facultades de administracion y disposicion que seran integramente asumidas por los Administradores Concursales
(en adelante, “Liquidadores”), procediendo al cese y sustitucion de aquellos. Con fecha 26 de octubre de 2017 los
Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su propuesta de Plan de Liquidacion.

El Plan de Liquidacién propone un plan de realizacion de los bienes de la Sociedad diferenciando entre bienes
libres de cargas y con cargas, y entre estos Ultimos, entre bienes y derechos afectos al pago de créditos con
privilegio especial con carga bilateral o sindicada, mediante los siguientes procedimientos y plazos:

- En el caso de los bienes libres de cargas, se propone la realizacion de los bienes inicialmente mediante la
venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta, mediante subasta
publica extrajudicial.

- En el caso de los bienes con cargas bilaterales, se propone un plazo de dos meses desde la aprobacién del
Plan para alcanzar un acuerdo con los acreedores privilegiados, tras el cual se propone la realizacion de los
bienes mediante la venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta,
mediante subasta publica extrajudicial protocolizada por notario.

- En el caso de los bienes con carga sindicada, se propone un plazo de un mes desde la aprobacién del Plan
para alcanzar un acuerdo con el acreedor sindicado, tras el cual se propone la realizacion de los bienes
mediante la venta directa durante un afio y posteriormente, en caso de que no se produzca la venta, mediante
subasta publica extrajudicial protocolizada por notario.

Con fecha 6 de marzo de 2018 se dicté Auto aprobando el Plan de Liquidacion por parte del Juzgado de lo Mercantil
N° 6 de Madrid recogiendo determinadas alegaciones efectuadas por acreedores en el periodo habil a tal efecto.

Con fecha 30 de enero de 2019, la Audiencia Provincial Civil de Madrid Seccion Vigesimoctava acordé la
suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacién formulado por los Liquidadores de la Sociedad, hasta en tanto
se resuelvan los recursos de apelacion presentados contra el auto de aprobacion de aquel Plan por parte de varios
acreedores.

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid dictd sentencia firme en la que estimo
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de
2018 del Juzgado de los Mercantil N°6 de Madrid, por el que se aprobé el Plan de Liquidacién formulado por los
Liquidadores de la Sociedad. La sentencia revoca parcialmente dicha resolucion, para realizar exclusivamente,
con mantenimiento de todos los demas, los dos siguientes pronunciamientos:

- Enel caso de créditos privilegiados especiales que respondan al otorgamiento de un préstamo sindicado,
sera necesario obtener el 100% del pasivo vigente de dicho préstamo para manifestar el consentimiento
respecto de determinados actos de liquidacién de los bienes gravados con garantia real a favor de aquel
préstamo, en los supuestos recogidos legalmente.

- Se acuerda excluir del Plan de Liquidacion la prevision que impide realizar ofertas en el sistema de venta
directa o licitaciones en el de subasta, a los acreedores privilegiados especiales cuyos créditos provengan
de préstamo sindicado respecto de los bienes sujetos a garantia real a favor de ese préstamo.

Los Liquidadores de la Sociedad estimaron que esta sentencia no tenia efectos significativos en el proceso de
liquidacién, que fue reanudado una vez lo decretd el Juzgado de lo Mercantil n® 6 de Madrid.

En este contexto, los Liquidadores de la Sociedad deben formular las presentes cuentas anuales teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto
significativo en el patrimonio, la situacién financiera y los resultados del ejercicio, a excepcion del principio de
empresa en funcionamiento. En consecuencia, se han aplicado los principios de empresa en liquidacion
establecidos por la Resolucion de 18 de octubre de 2013 del ICAC, sobre el marco de informacion financiera
cuando no resulta adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 2.9).



2.- Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco normativo de informacion financiera
El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion a la Sociedad es el establecido en:
a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el Real
Decreto 602/2016 y por el Real Decreto 1/2021 y, en su caso, sus Adaptaciones sectoriales, en concreto la
relativa a empresas inmobiliarias.

c) La Resolucion del 18 de octubre de 2013 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre el marco
de informacién financiera cuando no resulta de aplicacion del principio de empresa en funcionamiento, habida
cuenta de la situacién descrita en la Nota 1.2.

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

e) Elresto de la normativa contable espariola que resulta de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el R.D. 1514/2007 el cual ha sido modificado por el Real Decreto 602/2016 y por el Real Decreto
1/2021 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y la Orden Ministerial de 28 de diciembre de 1994,
por la que se aprueban las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias
y el Real Decreto 1564/1989 de 22 de diciembre y modificaciones posteriores, asi como con la Resolucién de 18
de octubre de 2013, del ICAC, sobre el marco de informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacion
del principio de empresa en funcionamiento, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo
de la Sociedad que se han producido en el gjercicio. En este sentido, habida cuenta de la situacion de liquidacion
de la Sociedad, se han aplicado las normas de valoracion mas adecuadas para reflejar la imagen fiel de las
operaciones tendentes a realizar el activo, cancelar las deudas y, en su caso, repartir el patrimonio resultante,
suministrando en la memoria de estas cuentas anuales toda la informacién significativa sobre los criterios
aplicados.

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 5.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la presente memoria) se
presentan en miles de euros (excepto que se indique lo contrario), siendo el euro la moneda funcional de la
Sociedad.

2.3 Principios contables

Los Liquidadores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y
normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales, a
excepcion del principio de empresa en funcionamiento al no considerarse su aplicacion adecuada debido al
proceso de liquidacion en curso de la Sociedad (véase Nota 1.2). Por ello, se han considerado las precisiones y
reglas especiales indicadas a continuacion:

(1) Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos, mantenidos para la venta:

a. Los elementos del inmovilizado material, las inversiones inmobiliarias y el inmovilizado intangible
clasificados a este epigrafe no se amortizan, cuando se cumplan los requisitos previstos para ello en el
marco general de informacién financiera, sin perjuicio de la obligacion de contabilizar la correspondiente
correccion valorativa por deterioro.




b. Para determinar las correcciones de valor por deterioro de estos activos, el importe recuperable se calcula
tomando como referencia su valor de liquidacion o el valor de liquidacion de la unidad generadora de
efectivo de la que forman parte.

No obstante, en primer lugar, la Sociedad evalua si procede seguir manteniendo la agrupacion de activos
en unidades generadoras de efectivo o si por el contrario la situacion de liquidacion forzada en que se
encuentra exige evaluar el importe recuperable elemento a elemento.

c. Se entiende por grupo enajenable de elementos mantenidos para la venta, el conjunto de activos y
pasivos directamente asociados de los que se va a disponer de forma conjunta, como grupo, en una unica
transaccion. Podra formar parte de un grupo enajenable cualquier activo y pasivo asociado de la empresa,
aun cuando no cumpla la definicion de activo no corriente, siempre que se vayan a enajenar de forma
conjunta.

Para la valoracion de los grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta se aplican las reglas
incluidas en las letras anteriores, y las previstas en los apartados siguientes. Una vez efectuada esta
valoracion, el grupo de elementos de forma conjunta se valora por el menor importe entre su valor
contable y su valor de liquidacion. En caso de que proceda registrar en este grupo de elementos valorados
de forma conjunta una correccién valorativa por deterioro del valor, se reduce el valor contable de los
activos no corrientes del grupo siguiendo el criterio de reparto establecido en el marco general de
informacion financiera.

A la fecha de emision de estas cuentas anuales no se han identificado activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos mantenidos para la venta, de acuerdo al analisis del detalle del Plan de
Liquidacién propuesto por los Liquidadores al Juzgado (véase Nota 1.2).

(2) Inmovilizado intangible, inmovilizado material e inversiones inmobiliarias:

Se valoran a 31 de diciembre de 2022 por el menor entre su valor contable y su valor de liquidacién, entendiendo
como el valor de liquidacion el valor que se puede obtener por la venta del activo u otra forma de disposicion del
mismo minorado en los costes necesarios para llevarla a cabo; esto es, el valor liquidativo menos los costes de
venta, considerando tanto las caracteristicas del mismo como la situacién de liquidacion de la Sociedad (véase
Notas 1.2y 2.9).

(3) Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

Para determinar las correcciones de valor por deterioro, el importe recuperable se calculara tomando como
referencia el valor de liguidacién de los activos de las mismas.

(4) Existencias:

La Sociedad valora sus existencias cuando no es aplicable el principio de empresa en funcionamiento de acuerdo
a los criterios generales por su valor de coste, o el valor neto realizable, el menor de los dos. En la estimacién del
valor neto realizable se considera el valor de liquidacion de las existencias, entendido como el valor liquidativo
menos los costes de venta considerando la situacion especifica de las existencias de la Sociedad.

(5) Deudas contabilizadas a coste amortizado:

La apertura del proceso de liquidacién produjo el vencimiento anticipado de los créditos concursales aplazados y
la conversion en dinero de aquelios que consistan en otras prestaciones. La deuda se contabilizé por su valor de
reembolso y luce en el pasivo corriente del balance. La Sociedad continlia reconociendo los intereses
remuneratorios aplicando el criterio del coste amortizado, en los términos indicados en el marco general de
informacién financiera, o en su caso, contabilizara los correspondientes intereses moratorios.

Sin perjuicio de lo anterior, teniendo en cuenta que ya se ha producido la apertura de la fase de liquidacion de la
Sociedad, de acuerdo a la legislacion vigente, sus deudas pasarian a declararse vencidas y exigibles, en el caso
de que no lo estuvieran ya.

(6) Impuesto sobre beneficios:

Cuando no resulta de aplicacion el principio de empresa en funcionamiento, la Sociedad da de baja los activos por
impuesto diferido, salvo que resulte probable la disposicién de ganancias fiscales en la liquidacién que permitan
su aplicacién. En particular, el requisito de probabilidad se entendera cumplido cuando la Sociedad tenga pasivos
por impuestos diferidos (asimilables a estos efectos a las ganancias fiscales) con los que compensar los activos,
salvo que el plazo de reversién del citado pasivo supere el plazo previsto por la legislacion fiscal para poder aplicar
los activos.




(7) Ingresos y gastos de las operaciones pendientes:

El conjunto de las operaciones de trafico que la Sociedad tuviera que concluir y, en general, el reconocimiento de
los ingresos, gastos de personal y servicios exteriores en los que incurra, siguen contabilizandose aplicando el
principio de devengo y las politicas contables contenidas en el marco general de informacion financiera.

(8) Provisiones y contingencias:

La quiebra del principio de empresa en funcionamiento puede ser relevante a los efectos del reconocimiento de
provisiones cuando el anuncio de la empresa origine el nacimiento de una obligacion presente, por ejemplo, como
consecuencia de la rescisién de un contrato de arrendamiento o de los compromisos derivados con los
trabajadores a raiz de los acuerdos suscritos o la legislacion laboral vigente. La compensacién a recibir de un
tercero en el momento de liquidar la obligacién se contabiliza de acuerdo con los criterios recogidos en el marco
general de informacion financiera.

(9) Subvenciones, donaciones y legados:

Si la situacién de liquidacién origina el nacimiento de la obligacion de reintegro de las subvenciones, la Sociedad
reconoce un pasivo por el importe a reintegrar, con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias. Cualquier diferencia
entre ambos importes se contabiliza como un gasto de explotacion en la cuenta de pérdidas y ganancias.

(10) Retribuciones a largo plazo al personal:

Cuando el compromiso a largo plazo con los trabajadores se instrumente a través de un plan de pensiones, la
provision que proceda al cierre de cada ejercicio, de acuerdo con el marco general de informacién financiera, se
mantiene registrada en el balance hasta que tenga lugar la extincion del promotor. El resultado de una modificacién
de los compromisos a largo plazo asumidos con el personal, con motivo de la pérdida de derechos de los
trabajadores, se reconoce de forma simultanea a la obligacion que surja con aquellos a raiz de la liquidacion de la
Sociedad. No existen compromisos a largo plazo con los trabajadores instrumentados a través de planes de
pensiones.

(11) Instrumentos financieros derivados y coberturas contables:

La Sociedad reevalia cuando no es aplicable el principio de empresa en funcionamiento las relaciones de
cobertura designadas y la efectividad de las mismas en base a las nuevas circunstancias. Una vez reevaluadas
las relaciones de coberiura y su efectividad, las mismas se contabilizan segln las normas generales si cumplen
los criterios contables establecidos y siguen siendo efectivos para compensar los cambios del valor liquidativo o
de los flujos de efectivo de la partida cubierta.

(12) Normas de elaboracién de las cuentas anuales de la empresa en «liquidacion»

Asimismo, aunque la Sociedad siga el marco general de informacion financiera, en caso de que no resulte
adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento, éste aplica las normas de elaboracion de las
cuentas anuales del marco general de informacién financiera, considerando las siguientes precisiones y reglas
especiales:

Las cuentas anuales se elaboraran con una periodicidad de doce meses, salvo que la liquidacién no se
prolongue por un plazo superior al previsto para su aprobacién. En tal caso, o cuando acordada la disolucion
en un ejercicio o la apertura de la fase de liquidacién en un procedimiento concursal las operaciones de
liquidacion concluyan antes del cierre de ese mismo ejercicio, no se formularan las cuentas anuales sin perjuicio
de las restantes obligaciones de informacion que pudieran venir impuestas por la legislacion mercantil.

La Sociedad en liquidacion, al no existir una prevision estatutaria o acuerdo social en contrario, conserva la
periodificacion contable ordinaria. Es decir, cierra sus cuentas anuales en la misma fecha de cierre, prevista
en la Ley o en los estatutos, que la existentes antes de que se produjera el hecho o acuerdo de disolucion. Por
lo tanto, la existencia de una causa de disolucién, legal o voluntaria, no determina un cierre anticipado ni obliga
a formular cuentas anuales a esa misma fecha.

La aplicacion del marco de informacion financiera, cuando no resulta adecuada la aplicacién del principio de

empresa en funcionamiento, no origina la obligacién de adaptar la informaciéon comparativa del ejercicio
anterior, que fue formulada en su momento aplicando el principio de empresa en funcionamiento.
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vi.

vii.

viii.

La clasificacién en el balance entre partidas corrientes y no corrientes se realiza de acuerdo con los criterios
del marco general de informacién financiera, salvo los previstos en materia de activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos mantenidos para la venta. Por lo tanto, los elementos del inmovilizado intangible,
inmovilizado material e inversiones inmobiliarias no se reclasifican al activo corriente.

Cuenta de pérdidas y ganancias. No seran de aplicacion los criterios sobre “operaciones interrumpidas”.

La elaboracion del estado de cambios en el patrimonio neto se realiza de acuerdo con los criterios del marco
general de informacién financiera.

Los flujos de efectivo que se produzcan durante la liquidacion de la Sociedad se muestran de acuerdo a los
criterios del marco general de informacion financiera. En consecuencia, la liquidacion de los activos
relacionados con las actividades que constituian la principal fuente de ingresos de la Sociedad, se clasifican
como flujos de las operaciones de explotacion, y las operaciones de liquidacion de los activos no corrientes
mantenidos para la venta como flujos procedentes de las operaciones de inversion. Los flujos por enajenar
grupos enajenables mantenidos para la venta se presentaran conforme a los criterios generales y, en su caso,
su calificacién como operacion interrumpida.

La memoria se ajusta al contenido previsto en el marco general de informacion financiera. No obstante, en
aquellos casos en que la informacién que se solicite no sea significativa, a la vista del escenario de liquidacion
en gque se encuentra la Sociedad, no se cumplimentan los apartados correspondientes.

24 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones basadas en hipétesis realizadas
por la Direccion, ratificadas posteriormente por los Liquidadores de la Sociedad para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se
refieren a:

e La no aplicacion del principio de empresa en funcionamiento. En base a los hechos detallados en la Nota 1.2,
habiéndose aplicado las precisiones y reglas especiales a la normativa contable aplicable, descritas en la Nota
2.3, los Liquidadores de la Sociedad han formulado las presentes cuentas anuales considerando que no resulta
adecuada la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

» Lavida dtil de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véase Notas 5.1, 5.2y 5.3).
e La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Notas 5.4 y 5.7).

+ El valor liquidativo de determinados activos no cotizados, en particular los activos inmobiliarios (véase Notas 8
y 12).

¢ La gestion de riesgos financieros y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 10.5).
e Elimpacto del entorno actual de los mercados financieros en los estados financieros (véase Nota 10.5).
e El valor liquidativo de determinades instrumentos financieros (véase Nota 5.6).

e La evaluacion de posibles pérdidas por insolvencias de deudores comerciales y otras partidas a cobrar (véase
Nota 13).

+ Elimporte de determinadas provisiones (véase Notas 5.10 y 16).
¢ Larecuperabilidad de los activos por impuesto diferido (véase Notas 5.8 y 18.5).

¢ La estimacion del gasto financiero registrado por aplicacion del método de tipo de interés efectivo (véase Nota
19.4).

En relacién con la estimacién del valor liquidativo de los activos inmobiliarios, la Sociedad ha solicitado a
valoradores externos independientes un estudio para determinados activos representativos o que en base a su
conocimiento pudieran tener riesgo de deterioro, sobre el posible impacto de actualizar los valores de dichos
elementos a 31 de diciembre de 2022. Los Liquidadores de la Sociedad han revisado el valor de los activos
inmobiliarios en base a estas valoraciones de los expertos independientes y en base a la informacién disponible
por las ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en curso, asi como de la informacién y conocimiento del
mercado disponible.

Los Liquidadores de la Sociedad han considerado que los valores registrados de los activos inmobiliarios en base
a los criterios anteriormente descritos se aproximan a su valor neto recuperable, considerando que no se
contempla la venta forzada de dichos activos, sino el mantenimiento de los mismos durante un periodo que se
espera que podria ser superior al afio y siempre con el objetivo de obtener unos precios minimos de realizacion,
en una horquilla minima de variacién a la baja sobre el valor liquidativo. Bajo estas circunstancias, los Liquidadores
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de la Sociedad concluyen que la metodologia y resultados obtenidos en las valoraciones disponibles son
completamente validos bajo las circunstancias actuales de la Sociedad.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del
ejercicio 2022, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza
o ala baja) en los proximos ejercicios, con motivo de la liquidacion de la Sociedad, lo que se realizaria, en su caso,
de forma prospectiva conforme a lo establecido en la Norma de Registro y Valoracién 222 “Cambios en criterios
contables, errores y estimaciones contables”.

2.5 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Liquidadores presentan a efectos comparativos con cada una de las
partidas del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos
de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2022, las correspondientes al ejercicio anterior.

La informacién contenida en estas cuentas anuales correspondiente al cierre del ejercicio 2022 y 2021 se presenta
considerando la no aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.

2.6 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, 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 comprensién, si bien, en
la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2022 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los criterios
aplicados en el ejercicio 2021.

2.8 Correccién de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales no se ha detectado ninguin error significativo que haya supuesto la re-
expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2021.

2.9 Empresa en liquidacion

Desde mediados de 2007 la disminucién de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la
crisis financiera internacional deteriord significativamente la situacion del mercado y afecté a las valoraciones de
activos inmobiliarios, lo que generd que la Sociedad incurriera en pérdidas continuadas desde el ejercicio 2008
hasta la actualidad.

En este contexto, debido al continuado deterioro de la situacion general del sector inmobiliario en nuestro pais, la
Direccién de la Sociedad inicié una nueva negociacion con las entidades financieras para la adaptacién del plan
de negocio y del endeudamiento a las nuevas circunstancias vigentes. Ante la falta de acuerdo, el 23 de octubre
de 2012 la Sociedad comunicd en un hecho relevante a la Comisién Nacional del Mercado de Valores el acuerdo
del Consejo de Administracion para llevar a cabo las actuaciones necesarias para alcanzar un acuerdo de
refinanciacién o, subsidiariamente, para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio en los
términos previstos en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (Ley Concursal). Finalmente, el
19 de febrero de 2013, ante |a falta de acuerdo con la totalidad de sus acreedores, la Sociedad solicité concurso
voluntario de acreedores que fue oficialmente declarado el 4 de marzo de 2013.

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notificd a Reyal Urbis, S.A. la apertura
de la fase de liquidacion. Con fecha 26 de octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su
propuesta de Plan de Liquidacién. Con fecha 6 de marzo se dicté auto aprobando el Plan de Liquidacion por parte
del Juzgado de lo Mercantil N° 6 de Madrid, recogiendo determinadas alegaciones efectuadas por acreedores en
el periodo habil a tal efecto.

Con fecha 30 de enero de 2019, la Audiencia Provincial Civil de Madrid Seccion Vigesimoctava acordd la
suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacion formulado por los Liquidadores de la Sociedad, hasta en tanto
se resolvieran los recursos de apelacion presentados contra el Auto de aprobacion de aquel Plan por parte de
varios acreedores.

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicté sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacién interpuestos por varios acreedores, habiendo decretado el Juzgado de lo
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Mercantil n° 6 de Madrid mediante providencia notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020 el
levantamiento de la suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacién. (véase Nota 1.2).

En el segundo semestre del ejercicio 2020 se retomd el proceso de liquidacion por parte de la Sociedad, mediante
el procedimiento de subasta, de los lotes en base a los que se han agrupado los activos de la Sociedad.

Como consecuencia del proceso concursal previo y actual liquidacion en curso de la Sociedad, y dado que esta
situacién se encuentra contemplada en la practica totalidad de la financiaciéon como causa de vencimiento
anticipado, la Sociedad procedi6 desde ejercicios pasados a presentar la citada financiacion como pasivo corriente,
mostrando el balance al 31 de diciembre de 2022 adjunto un fondo de maniobra negativo de 4.499.438 miles de
euros (4.399.787 miles de euros en 2021).

En base a todo lo expuesto en la Nota 1.2 y bajo este contexto, los Liquidadores de la Sociedad han acordado
formular las presentes cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables
de aplicaci6n obligatoria que tienen un efecto significativo en el patrimonio, la situacién financiera y los resultados
del ejercicio, a excepcidn del principio de empresa en funcionamiento. En consecuencia, se han aplicado los
principios de empresa en liquidacion establecidos por la Resolucion de 18 de octubre de 2013 del ICAC, sobre el
marco de informacién financiera cuando no resulta adecuada la aplicacién del principioc de empresa en
funcionamiento.

2.10 Situacion geoestratégica existente en Europa

El 24 de febrero de 2022 comenzo un conflicto bélico en Ucrania tras la invasion del pais por parte de Rusia. Tal
hecho ha supuesto el posicionamiento de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad territorial
de Ucrania, tomando en este sentido principalmente medidas de indole econémico, mediante sanciones, contra
Rusia y Bielorrusia, que unidas a la dependencia de la mayoria de los paises de la Unién Europea del gas ruso,
esta produciendo un clima de inestabilidad econdmica, crisis energética y alzas de precios. En consecuencia, se
ha producido un deterioro del cuadro macroecondmico general que ha derivado en la coyuntura actual altos niveles
de inflacion.

Por su parte, la crisis sanitaria derivada de pandemia por COVID-19 ha tenido un efecto muy limitado en las
operaciones de la Sociedad del ejercicio 2022. El levantamiento del dltimo periodo de Estado de Alarma (9 de
mayo de 2021) y el alto nivel de vacunacion ha permitido la vuelta a la normalidad en todas las actividades de los
distintos sectores.

En este sentido, la senda de recuperacion, iniciada en el ejercicio de 2021, se ha intensificado durante el ejercicio
cerrado el 31 de diciembre de 2022. Reyal Urbis, S.A. (en Liquidacion) registré 151.526 miles de euros de importe
neto de la cifra de negocio lo que supone un aumento de la misma de aproximadamente el 73% con respecto al
ejercicio anterior, habiendo obtenido un resultado negativo en el ejercicio 2022 de 130.538 miles de euros, frente
al resultado negativo obtenido en el ejercicio 2021 por importe de 155.993 euros.

Este incremento del importe neto de la cifra de negocios procede principalmente de mayores ingresos derivados
de la venta de existencias inmobiliarias pasando de 81.345 miles de euros en 2021 a 142.539 miles de euros en

2022.

No obstante, los Liquidadores de la Sociedad contintan evaluando e implementando medidas adicionales para
adaptar las operaciones de la Sociedad, y adoptar las medidas necesarias adaptadas a la nueva situaciéon del
continente, si bien de acuerdo con la informacién disponible, se estima, que se mantenga la recuperacion de la
actividad econémica general durante los préximos ejercicios.

3.- Combinaciones de negocios

Como consecuencia de la fusion realizada en el ejercicio 2007 entre Construcciones Reyal, S.A. e Inmobiliaria
Urbis, S.A,, tras la cual la sociedad resultante de la fusion pasé a denominarse Reyal Urbis, S.A. (véase Nota 1),
los activos y pasivos del Grupo Urbis se incorporaron a la Sociedad al valor en libros que tenian en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2006, cuyas principales diferencias con los valores netos contables en
Inmobiliaria Urbis, S.A. eran los siguientes:
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~Miles de Euros ]
Asignacion Asignacion [ . . |
inicial de definitiva de Va"’(g‘::tg;’ms Va";;f:t",')‘”°s
plusvalias plusvalias
B 01.01.07 31.12.07 31.12.2021 31.12.2022
Inversiones inmobiliarias 214.661 189.431 36.322 25.374
Activos intangibles - 21.399 - -
Inmovilizadoe material 78.229 82.092 2.354 2.025
Inversiones en empresas asociadas 4.501 1.905 735 735
Existencias 2.223.585 2.209.201 547.237 366.665
| Impuesto diferido (208.642) (173.797) (39.922) (29.236)
| Total | 2.312.334 2.330.231 546.726 365.563

Adicionalmente, con fecha 4 de julio de 2008 se otorgd la escritura de fusién por absorcion de Reyal Urbis, S.A.
(Sociedad Absorbente) y sus sociedades dependientes, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal),
Toledo 96, S.L. (Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal) y
Blekinge Corporation, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas), inscribiéndose con posterioridad en el registro.

Dicha fusion por absorcion, que se acogia al régimen especial de fusiones en el capitulo VIil del titulo VIl de la Ley
4/2004, de 5 de marzo, del Impuesto de Sociedades, se produjo a través de la disolucién sin liquidacion de las
Sociedades Absorbidas, traspaséndose en bloque a la Sociedad absorbente la totalidad de sus respectivos
patrimonios, sin que se produjera ningin aumento de capital en Reyal Urbis, S.A., al ser titular de la totalidad de
las participaciones sociales y acciones en que se divide el capital social de las Sociedades Absorbidas.

En el contexto del proceso de fusién, el importe correspondiente a la diferencia entre el coste de adquisicion de
las acciones adquiridas y los fondos propios adquiridos de la Sociedad Absorbida, asignada como plusvalia, se
identifico en su mayor parte como fiscalmente deducible (85%), por haber tributado por dicho importe los antiguos
accionistas de dicha Sociedad. El importe de esta revalorizacion bruta efectuada sobre las existencias de Toledo
96, S.L. y su efecto impositivo es el que se indica a continuacién y que ademas coincide con el valor en libros al
31 de diciembre de 2022 y 2021 al no haberse efectuado venta alguna en relacion a estas existencias desde la
fusion.

Miles de Euros
i Impuesto
Revalorizacion diferido (25%)
De las Sociedades Absorbidas:
 Existencias 292.801 37.111
Total 292.801 | 37111

Los datos relativos a la fusion por absorcién de Construcciones Reyal, S.A. y su sociedad dependiente Inmobiliaria
Urbis, S.A., asi como los beneficios fiscales aportados por la sociedad absorbida, se incluyeron en las cuentas
anuales del ejercicio 2007. Por su parte, los datos relativos a la fusion por absorcion de Reyal Urbis, S.A. y sus
sociedades dependientes Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal), Toledo 96, S.L. (Unipersonal),
Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal) y Blekinge Corporation, S.L.
(Unipersonal), asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, se incluyeron en las
cuentas anuales del ejercicio 2008.

Con fecha 31 de mayo de 2022 los administradores concursales de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacion) y el
Administrador Unico de la Sociedad, Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. aprobaron la fusion por
absorcion de la Sociedad Reyal Urbis, S.A. (en liquidacion) (como sociedad absorbente) y la sociedad del Grupo,
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. (como sociedad absorbida), estando esta ultima participada al 100%
por la Sociedad.

Como consecuencia de la fusion se ha producido la disolucion sin liquidacion de la sociedad absorbida y la
transmision en bloque de su patrimonio a la sociedad absorbente, adquiriendo ésta, por sucesion universal, todos
los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida. Con fecha 17 de enero de 2023 fue firmada la escritura de
fusion que fue posteriormente presentada en el Registro Mercantil de Madrid el 20 de enero e inscrita el 6 de
marzo de 2023.
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Desde el punto de vista contable, la fusion ha tenido efectos desde el 1 de enero de 2022. Las operaciones
realizadas por la sociedad absorbida a partir del 1 de enero de 2022 se consideran realizadas por la Sociedad
absorbente.

El balance de fusion utilizado en la operacion de fusion se corresponde con el cerrado a 31 de diciembre de 2021
y se muestra a continuacioén:

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Miles de Euros)

| | R
ACTIVO 31112/2021 PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2021 |
ACTIVO NO CORRIENTE 4.797 PATRIMONIO NETO (925)
Inmovilizado intangible 1 Capital 3
Inmovilizado material 2.769 Reservas 8
Inversiones inmobiliarias 2.027 Resultados de ejercicios anteriores (839)
Resultado del ejercicio (Pérdida) (97)
PASIVO NO CORRIENTE 2124
Deudas a largo plazo 2124
ACTIVO CORRIENTE 1.870
Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar 38 PASIVO CORRIENTE 5.468
Deudas con empresas del grupo y asociadas a
Inversiones financieras a corto plazo 10 corto plazo 5.270
Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes 1.822 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 198
TOTAL ACTIVO - 6.667 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 6.667

Los elementos patrimoniales de la Sociedad Absorbida se han registrado contablemente en la Sociedad
beneficiaria por los mismos valores que figuraban en la primera. La Sociedad Absorbida ha aportado bases
imponibles negativas no registradas pendientes de compensacion de los ejercicios 2013 a 2021 por 35.094 miles
de euros.

De acuerdo con lo establecido en la Norma de Registro y Valoracion 212 del Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 602/2016 y el Real Decreto
1/2021, los activos adquiridos y los pasivos asumidos han sido valorados al valor contable que tenian en la
sociedad absorbida. Como resultado de la operacion se han generado unas reservas de fusién positivas de 4.345
miles de euros.

En consecuencia, el valor en libros de los activos y pasivos adquiridos, asi como el coste mantenido de la sociedad
absorbida es como se presenta a continuacion:

Miles de euros
Activos y pasivos netos a 31/12/2021 (925)
Coste de la participacién (neto) -
Créditos mantenidos 5.270
Diferencia de consolidacion 4.345

La Sociedad absorbida Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. ha transmitido bienes susceptibles de
amortizacién con un valor neto contable de 2.027 miles de euros.
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4.- Aplicacidn del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los Liquidadores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la de traspasar las pérdidas del ejercicio a
resultados negativos de ejercicios anteriores por importe de 130.558 miles de euros.

5.- Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
del ejercicio 2022, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

5.1 Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia de un
negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Sélo se reconocen contablemente aquellos cuyo coste
puede estimarse de manera fiable y de los que la Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios o
rendimientos econémicos.

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de su
vida util.

a) Concesiones administrativas

Las concesiones administrativas se registran en el activo por el importe total de los desembolsos efectuados
cuando han sido adquiridas a titulo oneroso o por el importe de los gastos realizados para su obtencion directa del
Estado o de la Entidad Pdblica correspondiente.

Dentro de la cuenta de “Concesiones” se incluia a 31 de diciembre de 2020 la concesién administrativa de unos
derechos de superficie sobre los cuales se construyeron 120 viviendas de proteccién publica en Tres Cantos
(Madrid), finalizando esta concesién en el afio 2021.

Esta concesion se registré inicialmente al valor de mercado asignado por el experto independiente en su valoracion
al 31 de diciembre de 2006 (véase Nota 3). No obstante, lo anterior este valor en libros se ha venido corrigiendo
por su amortizacion y deterioro para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto
independiente en su valoracién al 31 de diciembre de 2016 y posteriores actualizaciones cuando este valor ha sido
menor (véase Nota 6). En relacion con dicho contrato de concesion, la Sociedad mantiene el riesgo de demanda,
motivo por el cual lo identifica como activo intangible.

La valoracién de esta concesion fue realizada por los expertos independientes de acuerdo con el método de
valoracion de flujo de caja descontando sobre un horizonte temporal de 10 afios o la vida residual de la concesién,
en el caso en que ésta sea menor.

Dicha concesion se ha amortizado linealmente en funcion de los afios de duracién de la concesion y por tanto
estaba totalmente amortizada al cierre del ejercicio 2021 con la finalizacion del periodo de concesion, motivo por
el cual, durante dicho ejercicio 2021 se dio de baja el coste, la amortizacion y el deterioro asociado a la misma.

Los costes incurridos como consecuencia de concesiones administrativas se amortizan, como norma general, a lo
largo del periodo de concesion de forma lineal.

b) Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicién y desarrollo de programas informéticos,
incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento, de revisiéon global de los
sistemas o los recurrentes como consecuencia de la modificacion o actualizacion de estas aplicaciones se registran
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. La amortizaciéon de las aplicaciones
informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afios. A 31 de diciembre de 2022 y 2021
las aplicaciones informaticas se encuentran totalmente amortizadas.
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¢) Marcas comerciales

La Sociedad, tras la fusion por absorcion de Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. (Nota 3), registra marcas
comerciales. Dichos activos se amortizan linealmente en el periodo de 10 afios 0 en funcién de su vida dtil de
acuerdo a la normativa vigente. La amortizacion del ejercicio 2022 ha ascendido a 314 euros (314 euros en 2021).

No existen elementos totalmente amortizados a 31 de diciembre de 2022 ni 31 de diciembre de 2021 relativos a
dichos activos.

5.2 Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su uso en la produccién o suministro de bienes y servicios
0 para propdsitos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un ejercicio.

El inmovilizado material que ha absorbido la Sociedad en el ejercicio (Nota 3) se corresponde con el terreno y la
construccién en curso correspondiente al 47,82% del proyecto de hotel que se espera desarrollar en Ia finca de
uso hotelero que continta perteneciendo a la Sociedad tras la operacién de venta del ejercicio 2014 descrita en
las Notas 7 y 8.

Elinmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y posteriormente
se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al
criterio mencionado en la Nota 5.4.

Algunos de los bienes del inmovilizado material adquiridos con anterioridad a 1983 se encuentran valorados a
precio de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 9/1983, de 13 de julio.

Adicionalmente, con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusién de Construcciones Reyal, S.A.
(Sociedad Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se
actualizaron los valores de determinados activos materiales de acuerdo a las tasaciones de expertos
independientes (véase Nota 3).

Las adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicion o coste de produccién, actualizados en
algunos casos, de acuerdo con la legislacion aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos criterios de
capitalizaciéon y amortizaciéon que elementos de la misma clase del inmovilizado material.

Las plusvalias o incrementos netos del valor resultante de las operaciones de actualizacién se amortizan en los
periodos impositivos que restan por completar la vida Gtil de los elementos patrimoniales actualizados.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los gastos de mantenimiento son cargados
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a una mayor
duracién del bien son capitalizados como mayor valor del mismo.

Los costes incurridos en el acondicionamiento de locales arrendados se clasifican como instalaciones,
amortizandose sistematicamente mediante el método lineal, sin superar en ningtin caso la duracion del contrato
de arrendamiento.

Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan a la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta. Los costes de renovacion, ampliacién o mejora de los bienes del inmovilizado material, que
representan un aumento de la capacidad, productividad o un alargamiento de la vida util, se capitalizan como
mayor valor de los correspondientes bienes, una vez dado de baja los valores contables de los elementos que
hayan ido sustituidos.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de
uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u
otro tipo de financiacién ajena especifica, directamente atribuible a la adquisicién o fabricacién del mismo. Por el
contrario, los intereses financieros devengados con posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicion del
resto de elementos de inmovilizado, no incrementan el coste de adquisicion y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio en que se devengan.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor del
inmovilizado material.
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La amortizacion 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.

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se ajustan si es
necesario.

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

Afios de Vida
| Util Estimada

Edificios (uso propio) 50-75
Instalaciones técnicas y maquinaria 8-10
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 3-10
Otro inmovilizado 6

El valor en libros de los elementos del inmovilizado material de la Sociedad se ha corregido mediante la
correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor liquidativo asignado en
funcion de la valoracion efectuada por el experto independiente en su valoracion al 31 de diciembre de 2016 y
posterior actualizacion a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019, 2020, 2021 y 2022 en base a la informacién
disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacion en curso, cuando este valor liquidativo ha sido
inferior al valor en libros, asi como mediante la actualizacion de valoraciones de determinados activos significativos
y el conocimiento de mercado de la Direccion y Liquidadores de la Sociedad.

La metodologia de valoracién para la determinacion del valor liquidativo de los inmuebles en uso propio es el
Método Comparativo, determinado a partir del analisis de las inversiones y de la informacion disponible sobre los
precios globales por metro cuadrado vigentes en la actualidad en el mercado.

El beneficio o la pérdida resultante de la enajenacién o baja de un activo se calculan como la diferencia entre el
valor de la contraprestacion recibida y el valor en libros del activo, y se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio.

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones
que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado, o ambas,
en lugar de para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios o para fines administrativos.

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance absorbido durante el ejercicio 2022 (Nota 3) recoge a 31 de
diciembre de 2022 el valor tanto del terreno como del inmueble que, tras la venta del activo principal de la Sociedad
Absorbida (véanse Notas 7 y 8) quedd en la Sociedad Absorbida, y corresponde al Complejo Inmobiliario
“Castellana 200" sito en el paseo de la Castellana en Madrid y era comercializado por la Sociedad Absorbida. Tras
la fusidn materializada con efectos de 1 de enero de 2022, la comercializacion pasa a ser competencia de la
Sociedad absorbente Reya Urbis, S.A.. (en liquidacién).

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a su coste de adquisicion, que incluye los costes
directamente atribuibles a la transaccion y los necesarios para su puesta en condiciones de funcionamiento,
actualizado en algunos casos, de acuerdo con la legislacién aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos
criterios de capitalizacion y amortizacion que elementos de la misma clase del inmovilizado material, tal y como se
indica en la Nota 5.2 anterior. La amortizacién se calcula sobre el coste de adquisicién menos su valor residual,
por el método lineal en funcion de los afos de vida util estimada de cada inmueble. Los terrenos sobre los que se
asientan las inversiones inmobiliarias tienen una vida util indefinida y por tanto no se amortizan.

No obstante, con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusion de la Sociedad Construcciones
Reyal, S.A. (Sociedad Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida),
se actualizaron los valores de determinadas inversiones inmobiliarias de acuerdo a las tasaciones de expertos
independientes (véase Nota 3).

Los costes de ampliacion o mejora que suponen un aumento en la rentabilidad de dichos activos se incorporan
como mayor valor de los mismos. Por el contrario, los gastos de mantenimiento y reparaciones que no mejoran su
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utilizaciéon ni prolongan su vida dtil se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en el que se
incurren.

El valor en libros de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se ha corregido mediante la correspondiente
provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor liquidativo conforme a la metodologia indicada
en el punto 5.2 anterior aplicable para el inmovilizado material.

La determinacion del valor liquidativo del patrimonio en renta es el resultado de la combinacién de diferentes
métodos de valoracion (Flujo de Caja Descontado, Método Comparativo y Método de Capitalizacion de Ingresos)
que permiten verificar la consistencia de los valores. Para el calculo de dicho valor liquidativo, se han utilizado
tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuado con las aplicadas por el mercado para
inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones.

54 Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias,
la Sociedad procede a estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posibie existencia de pérdidas de
valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El valor en libros se ha corregido mediante la correspondiente provision por deterioro para adecuarlo al valor
liquidativo asignado en funcién de la valoracion efectuada por el experto independiente en su valoracién al 31 de
diciembre de 2016 y posterior actualizacion a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019, 2020, 2021 y 2022 en base a
la informacion disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacién en curso, cuando este valor
liquidativo ha sido inferior al valor en libros asi como mediante la actualizacién de valoraciones de determinados
activos significativos y el conocimiento de mercado de la Direccién y Liquidadores de la Sociedad.

La metodologia de valoracién para la determinacién del valor liquidativo es el Método Comparativo, determinado
a partir del analisis de las inversiones y de la informacién disponible sobre los precios globales por metro cuadrado
vigentes en la actualidad en el mercado.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo 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 en ejercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce
como ingreso.

A cierre del ejercicio y ante la situacion de liquidacion, el liquidador de la Sociedad ha procedido a calcular el valor
de liquidacién de los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias por referencia a su valor
recuperable durante la liquidacion de la Sociedad. Como consecuencia del analisis anterior no se han identificado
deterioros de valor en los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio
2022 y 2021.

5.5 Arrendamientos

La Sociedad clasifica los contratos de arrendamiento como arrendamientos financieros u operativos en funcién del
fondo econdmico de la operacion con independencia de su forma juridica.

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 demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento financiero

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actua como arrendatario, se presenta el
coste de los activos arrendados en el balance de situacion segln la naturaleza del bien objeto del contrato v,
simuitaneamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe sera el menor entre el valor liquidativo del bien
arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de
compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio.

No se incluiran en su calcuio las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos
repercutibles por el arrendador.

La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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Las cuotas de caracter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los aplicados al conjunto
de elementos del inmovilizado material, atendiendo a su naturaleza.

No existen operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actlie como arrendador. A fecha de
31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad no registra operaciones de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y, sustancialmente todos los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Si la Sociedad actia como arrendatario los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Si la Sociedad actia como arrendador los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan. Asimismo, el coste de
adquisicion 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 imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan
o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.6 Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad y, simultaneamente, a
un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra. La Sociedad reconoce en balance los instrumentos
financieros Unicamente cuando se convierte en una parte del contrato de acuerdo con las especificaciones de este.
En el balance, los activos y pasivos financieros se clasifican como corrientes o no corrientes en funcién de que su
vencimiento sea igual o inferior o superior a doce meses, respectivamente, desde la fecha de cierre del ejercicio.

5.6.1 Activos financieros

Clasificacion -

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

a.  Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a negociacién en un
mercado organizado, para los que la Entidad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos de
efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

- Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacion de servicios
por operaciones de trafico con cobro aplazado, y

- Créditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos
por la Entidad cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable.

b.  Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria las siguientes inversiones: a) instrumentos de

patrimonio de empresas del Grupo, multigrupo y asociadas; b) instrumentos de patrimonio cuyo valor
razonable no pueda determinarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a estas
inversiones; c) activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo
que se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado; d) aportaciones realizadas en
coniratos de cuentas en participacién y similares; e) préstamos participativos con intereses de caracter
contingente; f) activos financieros que deberian clasificarse en la siguiente categoria pero su valor razonable
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no puede estimarse de forma fiable.

Valoracion inicial -

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la contraprestacién
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. No obstante, se reconoceran en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio los costes de transaccion directamente atribuibles a los activos
registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Asimismo, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan control sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la adquisicion de
la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior -

Los “Activos financieros a coste amortizado” se registraran aplicando dicho criterio de valoracion, imputando a la
cuenta de pérdidas y ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las inversiones clasificadas en la categoria "Activos financieros a coste” 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 de los flujos de efectivo futuros derivados de la
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, se
toma en consideracién el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo.

Deterioro -

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros que no estan
registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el importe recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. En todo caso,
para los instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en el patrimonio neto se presumira que existe
deterioro ante una caida de un afio y medio o de un 40% en su cotizacion, sin que se haya producido la
recuperacién del valor. El registro del deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad evallia esta existencia de evidencia objetiva de deterioro, en el caso de los préstamos y cuentas por
cobrar, considerando las dificultades financieras del deudor, asi como los incumplimientos de clausulas
contractuales, si bien tiene en consideracion otros aspectos tales como el retraso en los pagos, entre otros. Para
el resto de activos financieros diferentes de las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, la
Sociedad evalua la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando el valor de cotizacion, para aquellos
activos financieros cuyo valor liquidativo puede determinarse por referencia a precios de cotizacién publicados, y
el valor tedrico contable, para aquellos cuyo valor liquidativo no puede determinarse por referencia a precios de
cotizacion publicados. Para las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, la Sociedad evallia
la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando el valor recuperable, de acuerdo a lo indicado
anteriormente en esta misma nota. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracién el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracién, incluyendo fondo de comercio, si lo hubiera.

Baja de activos financieros -

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningutin riesgo de crédito ni de interés, las ventas de
activos financieros con pacto de recompra por su valor liquidativo o las titulizaciones de activos financieros en las
que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ninguin tipo de garantia o asume algun
otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe
igual a la contraprestacidn recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retengan sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el “factoring con recurso”,
las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un interés y las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo
de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

La Sociedad no ha descontado efectos sin recurso durante los ejercicios 2022 y 2021

5.6.2 Pasivos financieros
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Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias de
valoracion:

a) Pasivos financieros a coste amortizado: son aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y
que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o
aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden de operaciones
de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Estos pasivos se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida, ajustada por los
costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de
acuerdo con su coste amortizado.

b) Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 todos los pasivos financieros de la Sociedad eran a “coste amortizado”.

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos criterios
que los correspondientes a los activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias descritos
en el apartado anterior.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y Unicamente se presentan por su importe neto
cuando la sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas, tienen Ia intencién
de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar.

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

Las modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos se contabilizan como una cancelacion
del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos tengan
condiciones sustancialmente diferentes. La diferencia entre el valor contable del pasivo financiero cancelado o
cedido a un tercero y la contraprestacién pagada, incluido cualquier activo cedido diferente al efectivo o pasivo
asumido, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.6.3 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, emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio se reconocen directamente en Patrimonio
neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad mantiene 18.248.764 acciones propias valoradas por un importe
de 129.704 miles de euros. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha realizado transacciones con
acciones propias (véase Nota 15.9).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la cifra total de acciones de la Sociedad en el balance representaba el 6,25%
del total de acciones de Reyal Urbis, S.A.

Conforme a la Ley de Sociedades de Capital, el porcentaje limite de acciones propias que puede disponer la
Sociedad es el 20%.

5.6.4 Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestas
sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Las actividades que realiza la Sociedad la exponen
fundamentalmente a riesgos de tipo de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza contratos de
cobertura de tipo de interés, fundamentalmente IRS (Interest Rate Swap) y “Collar in Arrears”. No se utilizan
instrumentos financieros derivados con fines especulativos.

Los derivados se registran inicialmente a su coste de adquisicion y posteriormente se realizan las correcciones
valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento, registrandose en el epigrafe “Inversiones




financieras a corto plazo — Derivados” del activo corriente del balance si son positivas y en el epigrafe “Deudas a
corto plazo — Derivados” del pasivo corriente del balance de situacion si son negativas.

Los beneficios o pérdidas de dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio,
salvo en el caso de que los instrumentos derivados se hayan designado como instrumentos de cobertura contable
y la cobertura sea altamente eficaz.

Para que estos instrumentos financieros derivados puedan calificar como de cobertura contable, deben ser
designados inicialmente como tales documentandose la relacion de cobertura. Asimismo, la Sociedad debe
verificar inicialmente y de forma periédica a lo largo de su vida, y como minimo en cada cierre contable, que la
relacion de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable
o en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi completamente
por los del instrumento de cobertura.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado en
el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion prevista. Cuando
no se espera que se produzca la operacion que estd siendo objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas
acumulados netos reconocidos en el Patrimonio neto se transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2022 no existen instrumentos financieros derivados. A 31 de diciembre de 2021 los
instrumentos financieros derivados de la Sociedad eran reconocidos como especulativos, sélo a efectos contables,
puesto que a efectos financieros y de gestién este tipo de instrumentos, en su inicio, tenian una operacion
financiera de sustento.

5.6.5 Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo

Este epigrafe del balance adjunto incluye el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de crédito y
ofras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original inferior o igual a tres meses. Los
descubiertos bancarios se clasifican en el epigrafe “Deudas a corto plazo - Otros pasivos financieros” del pasivo
corriente del balance.

5.7 Existencias

Este epigrafe del balance recoge los activos que la Sociedad:

a. Mantiene para su venta en el curso ordinario de su negocio,

b. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad, o
c. Prevé consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacién de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su venta
0 para su integracién en una promocién inmobiliaria.

Los “Terrenos y Solares” se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de urbanizacion si los
hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de transmisiones, gastos de registro, etc.)
y los gastos financieros derivados de su financiacion durante los seis meses previos al comienzo de ejecucion de
las obras de construccién, o a su valor liquidativo, si éste fuera menor.

Los “Inmuebles Terminados” se valoran inicialmente por su coste de produccion que incluye, los costes relativos
al solar, urbanizacion y construccion de los mismos, asi como la activacion de los gastos financieros y de otros
costes directos e indirectos imputables durante el periodo de construccion. El valor en libros de los “Inmuebles
Terminados” se reduce a su valor neto realizable que representa la estimacién del valor liquidativo o precio de
venta, el menor, registrando, en su caso, la provisién por depreciacién correspondiente.

Con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusion de la Sociedad (Sociedad Absorbente) con su
sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los valores de determinadas
existencias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase Nota 3).

Ante la situacion de liquidacién de la Sociedad, el valor en libros de las existencias de la Sociedad se corrige
mediante la correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor recuperable
durante la liquidacion de la Sociedad, asignado en funcién de la valoracién efectuada por el experto independiente
en su valoracion al 31 de diciembre de 2016 y posterior actualizacién a 31 de diciembre de 2017, 2018, 2019,
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2020, 2021 y 2022 en base a la informacién disponible en las ofertas recibidas en el proceso de liquidacion en
curso, cuando este valor de liquidacién ha sido inferior al valor en libros, asi como mediante la actualizacion de
valoraciones de determinados activos significativos y el conocimiento del mercado de ia Direccién y los
Liquidadores de la Sociedad.

Los “Anticipos a proveedores” se valoran a coste amortizado.

5.8 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 compensacion y los
creditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

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

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 recuperacién futura. Asimismo,
en cada cierre se evallian 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 recuperaciéon con beneficios fiscales futuros.

5.9 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real
de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion
corriente sabre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Por lo que se refiere a las ventas de inmuebles terminados, la Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas y
el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y la propiedad de éstos ha sido transferida.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficios de la
propiedad del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se firma la escritura de compraventa.

Desde la entrada en fase de liquidacion concursal, las ventas se reconocen en la fecha de firma del testimonio con
declaracion de firmeza del auto de adjudicacion dictado por el Juzgado de lo Mercantil n°® 6 de Madrid.

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.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo v, los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y dividendos
de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconacen como ingresos
en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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La Sociedad no ha recibido dividendos de activos financieros en los ejercicios 2022 y 2021.

Los gastos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una disminucién en los
beneficios econdmicos futuros relacionado con una reduccion de un activo o un incremento de un pasivo que se
puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene fugar de forma simultanea al registro
del incremento del pasivo o la reduccién del activo. Por otra parte, se reconoce un gasto de forma inmediata
cuando un desembolso no genera beneficios econdmicos futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios
para su reconocimiento como activo.

5.10 Provisiones y contingencias
Los Liquidadores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre:

a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion 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 esté condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad y no cumplen los requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

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.

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

Su dotacion se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que nace la obligacion (legal,
contractual o implicita), procediéndose a su reversidn, total o parcial, con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando las obligaciones dejan de existir o disminuyen.

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.

La compensacién 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.

La tipologia de provisiones que recogen las cuentas anuales de la Sociedad corresponden a:

e Provisiones para impuestos por el importe estimado de litigios y otras posibles obligaciones con las
Administraciones Publicas.

e Provisiones por el importe estimado de los distintos procedimientos judiciales y reclamaciones entabladas
contra la Sociedad con origen en el desarrollo habitual de sus actividades.

« Ofras provisiones de trafico y garantias.

Los asesores legales de la Sociedad, asi como sus Liquidadores, entienden que la conclusién de estos
procedimientos y reclamaciones no producira un efecto significativo en las cuentas anuales.

5.11 Gastos de personal
Este tipo de retribuciones se valoran, sin actualizar, por el importe que se ha de pagar por los servicios recibidos,

registrandose con caracter general como gastos de personal del ejercicio y figurando en una cuenta de pasivo del
balance de situacién por la diferencia entre el gasto total devengado y el importe satisfecho al cierre del ejercicio.
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a) Indemnizaciones por ceses

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados
con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por
despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la
decision del despido.

En el contexto de liquidacion, la Sociedad registré en el ejercicio 2017 en el epigrafe “Gastos de personal” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, el gasto correspondiente a las indemnizaciones devengadas por los
despidos de la totalidad de |a plantilla existente a dicha fecha, tras la apertura de la fase de liquidacion.Los importes
pendientes de pago al cierre del ejercicio 2022 y 2021 figuran registrados en el epigrafe “Provisiones a corto plazo”
en el pasivo corriente del balance de situacion junto con otras obligaciones.

Los Liquidadores de la Sociedad estiman que por los posibles despidos de personal fijo que, en funcién de las
necesidades operativas pudieran tener lugar en el futuro y por las cantidades a pagar por los mismos, el pasivo
devengado en concepto de indemnizaciones ya se encuentra registrado y no esperan que surjan diferencias
significativas.

512 Transacciones con vinculadas

Las operaciones comerciales o financieras realizadas con empresas del grupo, multigrupo, asociadas y otras
partes vinculadas se registran en el momento inicial por su valor razonable, con independencia del grado de
vinculacion existente. En el caso de que el precio acordado en una transaccién difiera de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.

5.13 Transacciones y saldos en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segun los tipos de cambio
vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten aplicando
el tipo de cambio en la fecha del balance. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan directamente
a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

La Sociedad no ha realizado operaciones en moneda distinta al euro en los ejercicios 2022 y 2021.

5.14 Activos y pasivos corrientes

La Sociedad presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacién de la
empresa.

Cabe destacar que en existencias se incluyen suelos que no seran promovidos por la Sociedad y cuya enajenacién
se produciria en el largo plazo, si bien determinados activos podrian liquidarse en el corto plazo mediante los
procesos de subasta que tiene en curso la Sociedad, no siendo posible la cuantificacion de los mismos a 31 de
diciembre de 2022.

Con relacién a las deudas con entidades de crédito y dado el proceso de liquidacion en el que se encuentra la
Sociedad, los Liquidadores han estimado que dichas deudas se consideran vencidas, habiéndose aprobado el
Plan de Liquidacion y estando la Sociedad inmersa en el proceso de liquidacion (véase Nota 1.2), por lo que figuran
como pasivos corrientes.

5.15 Estados de flujos de efectivo
En los estados de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
» Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos
las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.
e Actividades de explotacion: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que no pueden

ser calificadas como de inversion o de financiacion.

e Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacién o disposicion por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.
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e Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

6.- Inmovilizado intangible

La compaosicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2022 y 2021
ha sido el siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2022

Miles de Euros

Concesiones, Aplicaciones

pﬁ(:r:(t:eazy informaticas TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2021 - 662 662
Adiciones — fusién (Nota 3) 1 - 1
Retiros - - -
Saldo a 31.12.2022 1 662 663

Amortizacion acumulada
Saldos a 31.12.2021 - (662) (662)
Dotacién del ejercicio - - -
Disminuciones - - -
Saldo a 31.12.2022 - (662) (662)

Deterioro
Saldos a 31.12.2021 - - -
Dotaciones / Aplicaciones - - -
Saldo a 31.12.2022 - - -

VNC a 31.12.2021 - ] - ;
VNC a 31.12.2022 1) - 1




Ejercicio 2021

Miles de Euros |
. Aplicaciones
Concesiones informaticas TOTAL

Coste
Saldos a 31.12.2020 11.995 690 12.685
Adiciones - - -
Retiros (11.995) (28) (12.023)
Saldo a 31.12.2021 - | 662 662
Amortizacién acumulada
Saldos a 31.12.2020 (8.364) (690) (9.054)
Dotacién del ejercicio (924) - (924)
Disminuciones 9.288 28 9.316
Saldo a 31.12.2021 - (662) (662) |
Deterioro
Saldos a 31.12.2020 (2.707) - (2.707)
Dotaciones / Aplicaciones 2.707 - 2.707 |
Saldo a 31.12.2021 - B - - B
VNC a 31.12.2020 924 - 924 |
VNC a 31.12.2021 - - -

Las vidas utiles de estos bienes, asi como los criterios de amortizacion utilizados se detallan en Ia Nota 5.1.

Al cierre del ejercicio de 2020, el epigrafe “Concesiones” incluia, por el valor de la inversién efectuada mas las
plusvalias asignadas en el proceso de fusién del ejercicio 2007 descrito en la Nota 1, determinados derechos de
superficie sobre los cuales se construyeron 120 viviendas de proteccion pulblica en Tres Cantos (Madrid),
finalizando esta concesion en el afio 2021 (Nota 5.1), motivo por el cual, durante dicho ejercicio 2021, se han dado
de baja el coste, la amortizacién y el deterioro asociados a la misma.

Durante el ejercicio 2022 y 2021 no se han registrado deterioros de los activos intangibles, al considerar los
Liquidadores de la Sociedad que su valor neto en libros a fecha 31 de diciembre de 2022 es practicamente nulo.

La Sociedad tiene elementos del inmovilizado intangible totaimente amortizados que seguian en uso al cierre de
2022 y 2021 por un importe de 626 miles de euros (662 miles de euros en 2021) segun el siguiente detalle:

31.12.2022 31.12.2021
Concesiones, patentes y marcas - -
Aplicaciones informaticas 626 662
Total B 626 662

La Sociedad no mantiene compromisos firmes de adquisicion ni de venta de inmovilizado intangible ni concesiones
adicionales a las disponibles al cierre del ejercicio 2022 y 2021. Asimismo, todos los activos intangibles se sitGan
en el territorio nacional. Tampoco existen activos en régimen de arrendamiento financiero.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existen activos intangibles actuando en garantia del crédito sindicado
descrito en la Nota 17.

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




por la Sociedad en relacién con su inmovilizado intangible es superior al valor neto contable de los mismaos,
actualizandose anualmente.

7.- Inmovilizado material

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance de situacién en los ejercicios 2022 y 2021
ha sido el siguiente (en miles de euros):

Ejercicio 2022
Miles de Euros
Terrenos e Inmovilizado
Inmuebles Otras A Otro en cursoy
de uso instalaciones Mobillario inmovilizado | anticipos TOTAL
propio (Nota 3)
Coste
Saldos a 31.12.2021 6.855 2.562 4.653 1.983 - 16.053
Adiciones - - 31 - - 31
;;)dlcmnes - fusién (Nota } _ ) } 43.929 43.929
Retiros (3.594) (472) (1.078) (561) - (5.705)
Saldo a 31.12.2022 3.261 2.090 3.606 1.422 43.929 54.308
Amortizacién
acumulada
Saldos a 31.12.2021 (1.776) (2.562) (4.653) (1.975) - (10.966)
Dotacién del ejercicio (45) - 1) 7) - (53)
Disminuciones 1.273 472 1.078 561 - 3.384
Saldo a 31.12.2022 (548) (2.090) (3.576) (1.421) - (7.635)
Deterioro
Saldos a 31.12.2021 (1.204) - - - - (1.204)
Adiciones - - - - - -
§$|C|ones - fusién (Nota } _ } . (41.160) | (41.160)
Saldo a 31.12.2022 (1.204) - - - (41.160) | (42.364)
VNC a 31.12.2021 3.875 - 1 - 8 - 3.883
VNC a 31.12.2022 1.509 - 30 1 2.769 4.309
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Ejercicio 2021

Miles de Euros
Terrenos e
Inmuebles de instglgzliines Mobiliario i nmg/ti:?za do TOTAL

uso propio _
Coste
Saldos a 31.12.2020 6.855 2.704 5.803 2.343 17.705
Adiciones - - - - -

| Retiros - (142) (1.150) (360) (1.652)

Saido a 31.12.2021 6.855 2.562 4.653 1.983 16.053
Amortizacién acumulada
Saldos a 31.12.2020 (1.724) (2.703) (5.802) (2.328) (12.557)
Dotacién del ejercicio (51) 4)) 1) 8) (62)
Disminuciones - 142 1.150 | 361 1.653
Saldo a 31.12.2021 (1.776) (2.562) (4.653) I (1.975) (10.966)
Deterioro [
Saldos a 31.12.2020 (1.204) - - - (1.204)
Saldo a 31.12.2021 (1.204) - - - (1.204)
VNC a :;1.12.2020 3.927 1 1 15 3.944
VNC a 31.12.2021 3.875 - - 8 3.883

El desglose del epigrafe de “Terrenos e inmuebles de uso propio” del cuadro anterior es el siguiente:

Miles de euros
Coste
31.12.2022 | 31.12.2021
Terrenos 2.483 4.669
Inmuebles propios 778 2.186
Total 3.261 6.855

Los epigrafes “Terrenos” e “Inmuebles de uso propio”, incluyen, principaimente, los edificios que utiliza la Sociedad
para el desarrollo de su actividad, destacando los inmuebles localizados en Madrid, en la calle Ayala nimero 3,
que constituye la principal inversion contabilizada en dichos epigrafes. Las bajas del ejercicio corresponden,
principalmente, a la venta de la practica totalidad de dichos inmuebles durante el ejercicio 2022. La venta de estos
inmuebles ha generado un resultado neto de 11.992 miles de euros el cual se encuentra registrado en el epigrafe
de “Deterioro y resultado por enajenacion del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Durante el ejercicio 2022 se han producido retiros de activos totalmente amortizados por importe de 2.144 miles
de euros.

Durante el ejercicio 2021 se produjeron retiros de activos totalmente amortizados por importe de 1.652 miles de
euros.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad mantiene una provision para inmovilizado material por importe de
1.204 miles de euros asociados a otros activos distintos al indicado anteriormente, para adecuar el valor contable
al valor de liquidacion, el cual estiman los Liquidadores de la Sociedad que se mantiene en linea con los ejercicios
anteriores. La Sociedad solicité en afios anteriores una tasacion externa a partir de la cual se ajustaron los valores
en libros de determinados activos a los valores del informe obtenido. En el ejercicio 2022, no se ha solicitado
tasacién actualizada de un tercero independiente si bien, en funcion de la tipologia de los inmuebles (ubicacion,
uso y otros factores), y puesto que las circunstancias con respecto a los contempladas en los afios anteriores no
han variado sustancialmente, los Liquidadores consideran que sus valores liquidativos se sitian cercanos a los
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valores netos contables registrados y que, en su caso, no existen diferencias significativas a 31 de diciembre de
2022, motivo por el cual no se ha modfiicado la provisidn existente por deterioro.

En este sentido, durante el transcurso de los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad dispone de la plena tituralidad de
los bienes del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existen compromisos en firme de compra de inmovilizaciones materiales,
existiendo compromisos firmes de venta por importe de 2.001 miles de euros por adjudicaciones pendientes de
firmeza a 31 de diciembre de 2022 de inmovilizaciones materiales cuyo valor neto contable asciende a 697 miles
de euros. No existen activos en régimen de arrendamiento financiero.

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021 la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente amortizados
que seguian en uso, conforme al siguiente detalle (en miles de euros):

L Valor contable | Valor contable
Descripcién (bruto) 2022 | (bruto) 2021
Otras instalaciones 2.084 2.555
Mobiliario 3.570 4,652
Otro inmovilizado 1.397 1.914
Total 7.051 9.121 |

La Sociedad no disponia al 31 de diciembre de 2022 y 2021 de inmovilizado material ubicado fuera del territorio
nacional.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la practica totalidad de los inmuebles en uso propio se encuentra en garantia
del actual crédito sindicado (Nota 17).

Es politica de la Sociedad contratar todas las polizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material. La cobertura de seguros contratada por
la Sociedad en relacion con su inmovilizado material es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

8.- Inversiones inmaobiliarias

La composicion y los movimientos habidos en este epigrafe del balance en los ejercicios 2022 y 2021 ha sido el
siguiente (en miles de euros):
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Ejercicio 2022

Miles de Euros
Terrenos | Inmuebles TOTAL
Coste
Saldos a 31.12.2021 74.474 145.748 220.222
Adiciones - 82 82
Adiciones - fusion (Nota 3) 1.577 1.323 2.900
Retiros (17.436) (45.185) (62.621)
Saldo a 31.12.2022 58.615 101.968 160.583
Amortizacién acumulada
Saldos a 31.12.2021 - (60.650) (60.650)
Dotacion del ejercicio - (2.615) (2.615)
Adiciones - fusion (Nota 3) - (220) (220)
Disminuciones - 22.751 22.751
Saldo a 31.12.2022 - (40.734) (40.734)
Deterioro
Saldos a 31.12.2021 (60.620) - (60.620)
Adiciones — fusion (Nota 3) (653) - (653)
Aplicaciones 13.214 - 13.214
Saldo a 31.12.2022 (48.059) - (48.059)
VNC a 31.12.2021 13.854 85.098 98.952
| VNC a 31.12.2022 10.556 61.234 71.790 |
Ejercicio 2021
Miles de Euros ]
Terrenos | Inmuebles TOTAL_
Coste
Saldos a 31.12.2020 83.106 168.483 251.589
Adiciones - - -
Retiros (8.632) (22.735) (31.367)
Saldo a 31.12.2021 74.474 145.748 220.222
Amortizacién acumulada
Saldos a 31.12.2020 - (66.015) (66.015)
Dotacion del ejercicio - (3.355) (3.355)
Disminuciones - 8.720 8.720
| Saldo a 31.12.2021 - (60.650) (60.650)
Deterioro
Saldos a 31.12.2020 (77.121) - (77.121)
Aplicaciones 16.501 - 16.501 |
Saldo a 31.12.2021 (60.620) - (so.szm
VNC a 31.12.2020 5.985 102.468 108.453
VNC a 31.12.2021 13.854 85.098 98.952

Durante el ejercicio 2022 se han registrado adiciones por los activos absorbidos de la Sociedad Complejo
Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. relativas al 3,18% de la finca registral con uso de aparcamiento, asi como a la
parte del 47,82% de la finca de uso hotelero que se explota con uso comercial que pertenecian a dicha sociedad
absorbida (véase Nota 3).



Por otro lado, se han registrado retiros por importe bruto de 62.621 miles de euros por ventas de inmuebles. La
ventas mas significativas han sido:

- Edificio Leén — Castillo: que ha supuesto un retiro de 26.453 miles de euros de coste, 5.049 miles de
euros de amortizacién y 6.491 miles de euros de deterioro.

- Hotel Ventas: que ha supuesto un retiro de 13.498 miles de euros de coste y 10.711 miles de euros de
amortizacioén.

- Hotel La Pleta que ha supuesto un retiro de 9.099 miles de euros de coste, 5.142 miles de euros de
amortizacién y 930 miles de euros de deterioro.

La venta de inmuebles ha generado un resultado neto de 9.177 miles de euros el cual se encuentra registrado en
el epigrafe de "Deterioro y resultado por enajenacién del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

Al 31 de diciembre de 2022 no existen inmuebles arrendados que se encuentren hipotecados en garantia de
préstamos bilaterales. Al 31 de diciembre de'2021 existian inmuebles arrendados que se encontraban hipotecados
en garantia de préstamos bilaterales cuyos importes pendientes de pago ascendian a 3.672 miles de euros.
Adicionalmente existen activos en garantia del actual crédito sindicado (Nota 17).

El valor liquidativo de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2022 se mantiene en linea respecto al
ejercicio anterior. Los Liquidadores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro adicionales de
los diferentes bienes de naturaleza inmobiliario al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, por lo que no se han
realizado correcciones valorativas adicionales durante el ejercicio, a partir de las valoraciones externas de
ejercicios anteriores, las operaciones de desinversion del ejercicio actual y dada la evolucién de las circunstancias
de las inversiones inmobiliarias que componen el portfolio de la Sociedad (contratos de arrendamiento asociados
y evolucién del mercado), en base al mismo criterio sefialado anteriormente para el caso del inmovilizado material
(véase Nota 7).

De manera adicional, en el ejercicio 2022 se incorpora una provision para las terrenos absorbidos tras la fusion
acontencida en el ejercicio que se detalla en la Nota 3 por importe de 653 miles de euros.

En el ejercicio 2022 y 2021, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 8.928 y 6.029 miles de euros, respectivamente (véase Nota 19.1). Los
gastos de explotacién, considerando la repercusion de gastos a los inquilinos, por todos los conceptos relacionados
con las mismas han ascendido, aproximadamente, en el ejercicio 2022 a 4.202 miles de euros (5.890 miles de
euros en 2021) de los cuales 2.615 miles de euros (4.279 miles de euros en 2021) corresponden a la dotacion a
la amortizacion de los inmuebles en arrendamiento y el resto estdn registrados en el epigrafe de
aprovisionamientos. Estos gastos de explotacion se presentan en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta
atendiendo a su naturaleza.

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021, el importe minimo de los arrendamientos futuros garantizados por contratos se
incluye en la Nota 9.

Las inversiones mas significativas incluidas en este epigrafe de! balance de situacion adjunto corresponden a
hoteles ubicados en su mayoria en Madrid y Catalufia y edificios de oficinas ubicados principalmente en Madrid.
Asimismo, todas las inversiones inmobiliarias se sittan en el territorio nacional. /

Estas inversiones inmobiliarias estan principalmente destinadas a su explotacién en régimen de alquiler.

En cuanto al uso de dichas inversiones, se distribuye al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 de la siguiente manera:

Inmuebles ! Metros cuadrados r
| 31.12.2022 | 31.12.2021 /
I /

. /
Oficinas 27.048 41,290 C
Hoteles 30.707 47.589
Naves industriales 3.089 6.480

| Otros 39.309 | 54.548
i Total 100.153 | 149.907
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La tipologia de los edificios para arrendamiento de la Sociedad que se encuentran en explotacién al 31 de
diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, en funcion de los m2 s/r a la citada fecha, corresponde en un
porcentaje aproximado del 26% a oficinas (27% a 31 de diciembre de 2021), 31% a explotaciones hoteleras (32%
a 31 de diciembre de 2021) ,3% a naves industriaies (4% a 31 de diciembre de 2021) y un 39 % a otros inmuebles
(basicamente locales, residencias, y garajes) (36% a 31 de diciembre de 2021).

La tasa de desocupacion correspondiente a los edificios en arrendamiento, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, se
situa en un 7,85% y un 11,57%, respectivamente.

La Sociedad no tenia inversiones inmobiliarias totaimente amortizadas y todavia en uso al 31 de diciembre de
2022 y 2021. Asimismo, en relacion con los activos inmobiliarios en explotacion, no existen compromisos de
inversién adicionales a los asociados al mantenimiento en condiciones de uso de los mismos. Tampoco existen
activos en régimen de arrendamiento financiero.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. La cobertura de seguros contratada por la
Sociedad en relacion con sus inversiones inmobiliarias es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

9.- Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

9.1- Arrendamientos operativos — Arrendador

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021 la Sociedad tiene contratadas con los arrendatarios 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):

Arrendamientos operativos Valor nominal
Cuotas minimas 2022 2021
Hasta un afio 1.722 3.502
Entre uno y cinco afios 304 8.388
Mas de cinco afios - 312 2.570
Total 2.338 14.459

En el gjercicio 2022 y 2021 no se han registrado cuotas contingentes significativas.

En su posicién de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo que tiene la Sociedad al cierre del ejercicio
2022 y 2021 corresponden, principalmente, a los hoteles que pertenecen a Reyal Urbis, S.A. y que son explotados
por la empresa del grupo Rafael Hoteles, S.A. y a varios edificios de oficinas. Los contratos de los hoteles tienen
vencimiento a 30 de junio de 2023 y no recogen prorrogas adicionales ni opcién de compra. Adicionalmente, los
cobros contingentes son calculados en base al GOP e IPC, siendo el GOP el conjunto de los ingresos de los
distintos departamentos del hotel menos los gastos operativos excluyendo los costes fijos (el gasto por alquileres,
impuesto de sociedades, intereses, amortizaciones y seguros y tributos afectos a la propiedad del inmueble). La
diferencia entre el valor nominal de las cuotas minimas del ejercicio 2022 con relacion al ejercicio 2021, tiene su
origen, principalmente, en las rentas asociadas a activos en proceso de venta.

No se han registrado como ingresos del ejercicio cuotas contingentes.

Al cierre del ejercicio 2022 en el pasivo no corriente y corriente del balance adjunto figura un importe de 413 y 181
miles de euros correspondientes a fianzas recibidas de los arrendatarios (517 y 85 miles de euros en 2021) (véase
Nota 17).

9.2- Arrendamientos operativos — Arrendatario

La Sociedad no tiene formalizados contratos de arrendamiento operativo en su condicion de arrendatario al cierre
del ejercicio 2022 ni del ejercicio 2021.
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10.-

10.1

Inversiones financieras

10.1.1 Instrumentos de patrimonio

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo.

El desglose de este epigrafe del balance de situacion a 31 de diciembre de 2022 y 2021 adjunto es el siguiente

(en miles de euros):

| 31.12.2022 | 31.12.2021 |

Inversiones financieras en empresas del grupo 65.916 181.418 .
Deterioro de inversiones financieras en empresas del grupo (51.115) | (166.617)
Inversiones financieras en empresas asociadas 47.752 47.752
Deterioro de inversiones financieras en empresas asociadas (37.371) (37.371)

| Total 25182 25.182 |

a) Inversiones financieras en empresas del grupo

El movimiento del ejercicio 2022 de Inversiones financieras en empresas del grupo es el siguiente:

Miles de Euros

Coste Deterioros
Saldo Altas / Saldo Saldo Altas / Saldo
31.12.2021 (Bajas) 31.12.2022 31.12.2021 (Bajas) 31.12.2022

Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. 54.476 (54.476) - (54.476) | 54.476 -

Grimo 3113, S.L. - En liquidacion 1.000 - 1.000 (1.000) - (1.000)
Inmaobiliaria Gran Capitan, S.A. 90 - 90 (90) - (90)
Promotora Inmaobiliaria del Este, S.A. - En

liquidacién 61.026 (61.026) - (61.026) | 61.026 -

Rafael Hoteles, S.A.U. 1.965 - 1.965 - - -

Reyal Urbis, S.A. (Portugal) 62.861 - 62.861 (50.025) - (50.025)
Total 181.418 (115.502) 65.916 (166.617) | 115.502 (51.115)

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido a dar de baja la totalidad de su inversidon en la Sociedad
“Promotora Inmaobiliaria del Este, S.A. — En liquidacion” debido a su extincion por auto judicial de conclusion de
concurso dictado en abril 2022. De manera adicional, de acuerdo al proyecto de fusion aprobado en el ejercicio
2022 en el que Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. ha sido absorbida por la Sociedad, se ha procedido a
dar de baja la inversion financiera correspondiente a la Sociedad absorbida (véase Nota 3).

El movimiento del ejercicio 2021 de Inversiones financieras en empresas del grupo es el siguiente:

Miles de Euros

Coste __Deterioros n
Saldo Altas / Saldo Saldo Altas / Saldo
31.12.2020 (Bajas) 31.12.2021 31.12.2020 (Bajas) 31.12.2021

Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. 54.476 - 54.476 (54.476) - (54.476)
Grimo 3113, S.L. - En liquidacién 1.000 - 1.000 (1.000) - (1.000)
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. 90 - 90 (90) - (90)
Il?rop'lot(_n"a Inmobiliaria del Este, S.A. - En 61.026 B 61.026 (61.026) } (61.026)
iquidacion
Rafael Hoteles, S.A.U. 1.965 - 1.965 - - -
Retiro Construcciores, S.AA.U. —En | )
liquidacién 2.814 (2.814) (2.710) 2.710 -
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) 62.861 - 62.861 (50.025) - (50.025)
Total 184.232 (2.814) 181.418 (169.327) 2.710 {166.617)
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Durante el ejercicio 2021 la Sociedad procedié a dar de baja la totalidad de su inversion en la Sociedad “Retiro
Construcciones, S.A.U.” debido a que fue liquidada en diciembre 2021.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del grupo al cierre del gjercicio 2022 y 2021 es la
siguiente:

Ejercicio 2022
Miles de Euros Miles de Euros
inaci ; Domicilio ["Coste de % Objeto ; Reservas y | Resultado Total
Denominaclon Soclal Social la Provisién | Particip. Sacial %ap ital Rdos. Y del patrimonio
" ocial .
Inversién acumulados | Ejercicio neto
Rafael Hoteles, S.A.U. () (Al\/)Il:fr’id"; 1.965 100% | Hoteles 60 4070 {11y 4018
Grimo 3113, S.L. (****} - En liquidacion 3\%’:::'} d?; 1.000 (1.000) 50% Turismo 500 (3.852) (50) (3.402)
Duque de Promecion
ReyalUrbis, S.A. (Partugal) (**) Saldanha 62.861 (50.025) 100% g 17.653 (5.538) 20.460 32.575
. Inmobiliaria
1 (Lisboa)
[ = o Ayala, 3 Promocion
inmabiliaria Gran Capitan, S.A (™) {Madrid) 90 (90) 100% Inmobiliaria 60 (84) (1 (25)
Total 65.916 | (51.115)

{*) Datos obtenidos de ias cuentas anuales al 31 de diciembre de 2022 auditadas por Deloitts, S.L.

(**) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2022 en proceso de auditoria por MAZARS & ASSOCIADOS, Sociedade de Revisores Oficiais de
Contas, SA

(***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2022.

(*“**) Datos obtenidos de! Ultimo cierre disponible al 31 de diciembre de 2013.

Ejercicio 2021
Miles de Euros Miles de Euros
. T .
e . Domicilio % Objeto
Denominacién Social Social Coste de la - Particip. Social Capital Reservasy Resultado del T_otal _
inversign | Frovisién Social Rdos. Ejercicio patrimonio
acumulados neto
Rafael Hoteles, S.A.U. Ayala, 3
™ (Madrid) 1.985 - 100% Hoteles 60 4935 (865) 4130
Promotora Inmobiliaria "
b Ayala, 3 Promocién
c_iel .Esle.,’ S.A (™) -En (Madrid) 61.026 (61.028) 70,33% Inmobiliaria 11.093 (41.630) (1.139) (31.676)
liquidacion |
Grimo 3113, S.L. (™) - Ayala, 3 .
En liquidacién (Madrid) 1.000 (1.000) 50% Turismo 500 (3.852) (50) (3.402)
. Duque de "
ReyalUrbis, S.A. o Promocion
(Portugal) (~) Sz(-lll-?:gol'151 62.861 (50.025) 100% Inmobiliaria 17.653 (5.425) (113) 12.115
Inmobiliaria Gran Ayala, 3 Promocion
Capitan, S.A (™) (Madrid) %0 G0y | 100% | |mobiliaria . (86) 1 (28)
Complejo Inmobiliario Ayala, 3 o Promocién Y
Castellana 200, S.L. (*) (Madrid) 54476 | (54.476) | 100% | \obiliaria 3 839 &7 (925)
Total 181.418 (166.617) |

(*) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2021 auditadas por Deloitte, S.L.
{**) Datos obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2021 en procesa de auditoria por MAZARS & ASSOCIADOS, Sociedade de Revisores Oficiais de

Contas, SA
{***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2021.
{****) Datos obtenidos del Ultimo cierre dispenible al 31 de diciembre de 2013.

La Sociedad ha procedido a revaluar la existencia de posibles deterioros como consecuencia principalmente de la
situacién de liquidacién de determinadas sociedades de su grupo y del analisis en funcién de su valor de

recuperacion.

Con fecha 9 de enero de 2018, el Administrador Concursal de la sociedad Promotora Inmobiliaria del Este, S.A.
solicitd al Registro Mercantil n°1 de Madrid apertura de la fase de liquidacion, habiéndose aprobado por parte del
Juzgado de lo Mercantil n® 1 de Madrid con fecha 6 de marzo de 2019. Con fecha 4 de enero de 2022, el
Administrador Concursal solicitd al juzgado de lo Mercantil la conclusiéon del concurso por finalizacién de la
liquidacion, habiendo dictado el juzgado de lo Mercantil con fecha 11 de abril de 2022 auto de conclusion del
concurso por finalizacién de la fase de liquidacién.

La sociedad Grimo 3113, S.L. se encuentra en fase de liquidacién desde el ejercicio 2013. Los Liquidadores de la

Sociedad consideran que las mismas no guarda responsabilidad sobre los fondos propios negativos de estas
sociedades, en la medida en que la calificacion del concurso de dichas sociedades ha sido de fortuito. Asimismo,
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la Sociedad mantiene totalmente deterioradas las posiciones deudoras con ambas sociedades (véanse Notas 10.3
y 10.1.2)).

Al 31 de diciembre de 2022 las acciones y participaciones de la Sociedad sobre las anteriores sociedades se
encuentran prendadas en garantia de los acreditantes del crédito sindicado (véase Nota 17.2).

b) Inversiones financieras en empresas asociadas

El movimiento del ejercicio 2022 de las Inversiones financieras en empresas asociadas es el siguiente:

[ Miles de Euros

Coste Deterioros
Saldo Saldo Saldo Altas Saldo
31.12.2021 | T'@SP3SOS | 34452022 | 31.12.2021 | (Bajas) | Traspasos 31.12.2022
Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 18.483 - 18.483 (8.102) - - (8.102)
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacién 29.269 - 29.269 (29.269) - - (29.269)
Total 47.752 - 47.752 (37.371) - . (37.371)

El movimiento del ejercicio 2021 de las Inversiones financieras en empresas asociadas es el siguiente:

Miles de Euros

Coste | Deterioros

Saldo Saldo Saldo Altas / Saldo
31.12.2020 | 1735PaSOS | 34422021 | 31.12.2020 | (Bajas) | TM3SP3SOS | 3475 opaq

Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 18.483 - 18.483 (8.102) - - (8.102)
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacién 29.269 - 29.269 (29.269) - - (29.269)
Total 47.752 - 47.752 (37.371) - - (37.371)

Durante el ejercicio 2022 y 2021 no se han registrado dotaciones de deterioro en las “Inversiones financieras en
empresas asociadas”.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas asociadas al cierre del ejercicio 2022 y 2021 es la
siguiente:

Eiercicio 2022

Miles de Euros Miles de Euros
i . A . % Objeto R
Denominacién Social Domicilio Sacial 2 ) i eservas y Total
Ci::;er:ig rlua Provision | Particip. |  Social gi%':;' Rdos. d:e:'l::;:?o patrimonio
acumulados 1 ! neto

inv. Inm. Rusticas y . Promocién |
Urbanas 2000, S.L. (™) Ayala, 3 (Madrid) 18483 | (8102) | 30% | yonifaria | 20 34.402 (114) 34.398
Europea de Desarrollos Travesia de las Promacian
Urbanos, S.A. (™) -En Cruces, 7 29269 | (29.269) 20% Inmobiliaria 60.000 (195.297) {30.719) (166.016)
liquidacion (Guadalajara)
Total 47.752 | (37.371)

{**) Datos obtenidos de los estados financieres noc auditados a 31 de diciembre de 2022,
{**) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2016.
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Ejercicio 2021

' Miles de Euros [ Miles de Euros
o . e % Objeto R
Denominacién Social Domicilio Social o N i eservas y Total
clgst:r;eé"la Provisién | Particip. Social %1‘:;' Rdos. d:eEs'l:; I::i‘:‘i)o patrimonio
acumulados s neto
I |
Inv. Inm. Rusticas y . Promocion
Urbanas 2000, S.L. () Ayala, 3 (Madrid) 18.483 (8.102) | 29,99% Inmobiliaria 20 34.595 (103) 34.512
| Europea de Desarrolios Travesia de las Promocién
Urbanos, S.A. (**) -En Cruces, 7 29.269 (29.269) 20% Inmobiliaria 60.000 (185.297) (30.719) {166.016)
liquidacion (Guadalajara)
L ] !
Total [ 47.752 | (37.371) | | |

{**) Datos obtenidos de los estados financieros no auditados a 31 de diciembre de 2021.
(***) Datos obtenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2016.

La Sociedad ha procedido a revaluar la existencia de posibles deterioros como consecuencia principalmente de la
situacion de liquidacion de determinadas sociedades de su grupo y del andlisis en funcién de su valor de
recuperacion.

Con fecha 18 de enero de 2018, el Juzgado de lo Mercantil n° 11 de Madrid, aprobé el Plan de Liquidacion de la
participada Europea de Desarrollos Urbanos, S.A., (en liquidacién) manteniéndose en esta situacion a 31 de
diciembre de 2022.

No existen sociedades ni motivos por los que teniendo una participacion inferior al 20% se concluya que exista
influencia significativa o que teniendo mas del 20% se concluya que no existe influencia significativa.

La informacion relativa a las sociedades participadas por puesta en equivalencia no es significativa ni en términos
cuantitativos ni en términos cualitativos, motivo por el cual, en aplicacién el principio de importancia relativa, no se
incluye en estas cuentas anuales.

Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participacién cotiza en mercados organizados de valores.
La Sociedad no ha recibido dividendos de ninguna de las sociedades del grupo, multigrupo y asociadas.

10.1.2 Créditos a empresas

Corresponde a la financiacion otorgada por la Sociedad a distintas entidades del grupo y asociadas en las que
participa.

El desglose del epigrafe a largo plazo del balance de situacion a 31 de diciembre de 2022 y 2021 adjunto es el
siguiente (en miles de euros):

31.12.2022 | 31.12.2021
Créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas a largo plazo 6.158 11.158
Deterioro de créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas a largo plazo (6.158) | (11.158)
Total - -

El desglose por sociedad del epigrafe a largo plazo del balance de situacion a 31 de diciembre de 2022 y 2021
adjunto es el siguiente (en miles de euros):




Miles de Euros
| Bajas
- 31.12.2022 Altas (Nota 3) 31.12.2021

Coste

Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. (Nota 3) - - (5.000) 5.000

Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. 260 - - 260

Grimo 3113, S.L. - En liquidacion 698 - - 698
| Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacién 5.200 - - 5.200

Total coste 6.158 - - 11.158

Deterioro

Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. (Nota 3) - - 5.000 (5.000)

Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (260) - - (260)

Grimo 3113, S.L. - En liquidacion (698) - - (698)

Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. - En liquidacion (5.200) | - - (5.200)

Total deterioro {6.158) | - - (11.158)

Total [ - - - -

Durante el ejercicio 2022, con motivo de la fusién con Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L., se ha eliminado
el crédito y su correspondiente deterioro en el balance de la Sociedad (Nota 3).

Estos créditos se encuentran deteriorados integramente segtin lo descrito en la Nota 10.1.

Las principales caracteristicas de estos créditos y préstamos participativos al cierre de ejercicio 2022 y 2021, son
las siguientes:

* Préstamos participativos: Originalmente créditos, con distintas novaciones y convertidos parcialmente en
deuda con caréacter participativo. Con vencimiento prorrogable tacitamente por anualidades sucesivas. Dichos
préstamos contemplan un interés variable en funcién de los beneficios futuros que puedan ser generados por
las diferentes sociedades. La periodicidad de los intereses es anual.

e Créditos: Corresponde a financiacion otorgado a distintas entidades en la que participa la Sociedad. Estos
créditos, con distintas novaciones, devengan un tipo de interés de mercado de periodicidad anual. Con
vencimiento prorrogable tacitamente por anualidades sucesivas.

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrafe “Créditos a empresas” es el siguiente (en
miles de euros):

Ejercicio 2022
2023 2024 Total
Préstamos y partidas a cobrar - 260 260
Total - 260 260 |
Ejercicio 2021
- 2022 2023 | Total
Préstamos y partidas a cobrar - 5260 | 5.260
Total - 5260 | 5260 |

El vencimiento de los créditos a Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.U. es prorrogable anualmente, motivo por el cual
a cierre del ejercicio pasa a tener vencimiento el 1 de enero del ejercicio siguiente.

10.2 Inversiones financieras a largo plazo.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la composicion y movimiento de las inversiones financieras a largo plazo es
la siguiente:
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31.12.2020 Altas | Bajas 31.12.2021 Altas Bajas 31.12.2022

Inversiones financieras en instrumentos de patrimonio 1.522 - - 1.522 - - B 1.522
Deterioro de inversiones financieras en instrumentos de patrimonio (1.522) - - (1.522) - - (1.522)
Créditos a terceros 3.155 - - 3.1585 - - 3.155
Deterioro de créditos a terceros (3.155) - - (3.155) - - {3.155)
| Depositos y finanzas 695 6 | - 695 89 - | 784
Total 695 5| - 701 | 89 - 790

Las inversiones en instrumentos de patrimonio corresponden a inversiones en diferentes entidades para las que
los Liquidadores estiman que no podran recuperar su inversion, por lo que estan totalmente deterioradas.

En el epigrafe “Créditos a terceros” se recoge un crédito concedido a la empresa Desarrollo Sostenible de Navarra,
S.L. por importe de 3.155 miles de euros cuyo vencimiento se condiciona a la adjudicacién de derechos de
reparcelacion a los participes de la sociedad una vez que se reparcele el terreno del que ésta es propietaria. Dicho
crédito se encuentra totalmente deteriorado a 31 de diciembre de 2022 y 2021. Con fecha 1 de marzo de 2023 la
participacién que la Sociedad ostentaba sobre Desarrollo Sostenible de Navarra, S.L. asi como el crédito que la
Sociedad le tenia concedido a esta, ha sido adjudicado a un tercero mediante proceso de subasta de acuerdo al
Plan de Liquidacién.

Los movimientos producidos en el epigrafe “Depositos y fianzas” durante el ejercicio 2022 y 2021, corresponden
principalmente a altas de fianzas prestadas por la Sociedad frente a sus deudores, basicamente por contratos de
suministro.

10.3 Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo.

Se corresponden con créditos y cuentas corrientes mantenidas con entidades del grupo y asociadas derivadas de
operaciones venta de bienes, prestaciones de servicios realizadas a las mismas y al apoyo financiero otorgado
debido a su desequilibrada situacion patrimonial, asi como los intereses acumulados de estos créditos y cuentas
corrientes.

El desglose de este epigrafe del balance de situacion a 31 de diciembre de 2022 y 2021 adjunto es el siguiente
(en miles de euros):

31.12.2022 | 31.12.2021

Inversiones financieras en empresas asociadas - -

Deterioro de inversiones financieras en empresas asociadas - -

Créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo 4.255 4.481

Deterioro de créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo (4.255) (4.481)

Cuentas corrientes con empresas del grupo y asociadas 163 163

Deterioro de cuentas corrientes con empresas del grupo y asociadas 3 (163) (163)
[ Total - | -

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo” al cierre de los
ejercicios 2022 y 2021 corresponde principalmente a los intereses acumulados de los créditos y préstamos
participativos incluidos a largo plazo, asi como en menor medida a otros créditos y cuentas corrientes con
empresas del Grupo y asociadas, siendo el movimiento del ejercicio 2022 el siguiente:

Miles de Euros
Coste Deterioros
Saldo Retlros Saldo Saldo . Retiros Saldo
- 3142.2021 | AMtas (Nota3) | 31.12.2022 | 31.12.2021 | PO8n | (noeas3) | 31.92.2022
Empresas del grupo
Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L. (Intereses) 270 - (270) - (270) - 270 -
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (Intereses) 93 3 - 96 (93) (3) - (96)
Grimo 3113, S.L. (Intereses) 65 - - 65 (65) - - (65)
Empresas asociadas
Inv. Inm. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (Crédito+Intereses) 4,053 | 41 - 4.094 (4.053_) 1) - | (4.094)
Total 4.481 44 - | 4,255 {4.481) (44) - | (4.255)
A
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El movimiento del ejercicio 2021 fue el siguiente:

T Miles de Euros |
3 Coste Deterioros |
s11p000 | Altas Retiros | 5580021 | 31129020 | DOtacion | Aplicacisn o
Empresas del grupo
Complejo Inmabiliario Castellana 200, S.L. (Intereses) 270 - - 270 (270) - - (270)
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (Intereses) 92 1 - 93 (93) (1) - (93)
Grimo 3113, S.L. (Intereses) 65 - - 65 (65) - (65)
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (Intereses) 3.015 40 (3.055) (3.015) (40) 3.065 -
Empresas asociadas
Inv. Inm. Rasticas y Urbanas 2000, S.L. (Crédito+intereses) | 4.021 32 4.053 (4.021) (32) (4.053)
Total | 7.463 73 {3.055) 4.4?[_ (7.463) (73 ] 3.085 | (4.481)

Los créditos y cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado.

Durante el ejercicio 2022 y 2021, la Sociedad ha registrado ingresos por intereses por la totalidad de los préstamos
participativos y créditos a largo y corto plazo, con empresas del grupo y asociadas por importe de 44 y 73 miles
de euros, respectivamente, los cuales se encontraban en su totalidad pendientes de cobro al cierre de ambos
ejercicios (véase Nota 19.4 y 20).

Adicionalmente, en 2022 se han dado de baja los créditos concedidos a la empresa del grupo “Complejo
Inmobiliario Castellana 200, S.L.U.” por el acuerdo de fusién alcanzado en el ejercicio (Nota 3). Por su parte,
durante el ejercicio 2021 la Sociedad dio de baja los créditos que tenia concedidos a la empresa del grupo
“Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (En liquidacion)” ya que en enero de 2022 se presentd solicitud por parte
del Administrador Concursal de la conclusién del concurso.

10.4 Inversiones financieras a corto plazo.

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras” al cierre del ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente (en
miles de euros):

31.12.2020 Altas Bajas 31.12.2021 "ﬁ :253} Bajas 31.12.2022
Imposiciones a plazo fijo pignoradas 6.715 - (1.177) 5.538 - - 5.538
Depésitos y finanzas 9 - | - 9 10| (2) 17
Total 6.724 - | (1.177) 5.547 10 (2) 5.555

Las imposiciones a plazo fijo se encuentran pignoradas en garantia de los pagos aplazados y avales concedidos
a terceros, entre otros conceptos, por la compra y compromiso de urbanizacion durante ejercicios anteriores de
determinados terrenos. Adicionalmente se recogia a 31 de diciembre de 2020 una imposicion a plazo fijo de saldos
originados por la venta en ejercicios anteriores de activos que estaban hipotecados en garantia del préstamo
sindicado. Dichos saldos fueron puestos en su momento a disposicion del Banco Agente del Préstamo Sindicado
Bancario. En octubre de 2021 se cancel esta imposicion a plazo fijo por importe de 1.177 miles de euros, siendo
transferido su importe a la cuenta bancaria finalmente facilitada por el Banco Agente. No ha habido movimiento de
las imposiciones a plazo fijo durante el ejercicio 2022.

10.5 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.5.1 Informacién cualitativa

La estructura de capital del Grupo Reyal Urbis, del que la Sociedad es Sociedad Dominante, incluye deuda, que
esta a su vez constituida por los préstamos y contratos de préstamo detallados en la Nota 17, caja y activos liquidos
y fondos propios.

Dada la situacion de liquidacion de la Sociedad y del Grupo al que la Sociedad pertenece las inversiones
acometidas en los ejercicios 2022 y 2021 han sido muy limitadas.
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10.5.2 Informacion cuantitativa

Desde la fecha del auto de la apertura de la fase de liquidacion la gestion del riesgo esta controlada por los
Liquidadores, los cuales se encargan de hacer un seguimiento continuo para identificar, evaluar y priorizar los
riesgos actuales y potenciales, asi como de tomar las medidas pertinentes para mitigar, en la medida de lo posible,
las amenazas que se derivan de los riesgos identificados. Las consecuencias de la entrada en concurso y posterior
inicio de fase de liquidacion en relacién con la naturaleza y el nivel de riesgo de los instrumentos financieros se
detallan en cada uno de los apartados que siguen.

a) Riesgo de tipo de interés

El objetivo de la gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de
resultados.

Dada la situacién de liquidacion de la Sociedad, ésta no procede a contratar nueva financiacion afecta a tipo de
interés.

La Sociedad mantiene contratados derivados al 31 de diciembre de 2022 y 2021 cuyas variaciones de valor
razonable se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias y dependen de la variacion de la curva de tipos de
interés del Euribor a corto y a largo plazo (Véase Nota 11). El valor razonable de los derivados contratados por la
Sociedad a las mencionadas fechas es nulo por importe de 0 miles de euros y la sensibilidad de su valoracién a
variaciones en los tipos de interés a las mencionadas fechas es poco significativa.

En otro sentido, la sensibilidad del resultado financiero de la Sociedad a la variacidn del tipo de interés en un 1%,
antes de impuestos, y sin considerar los instrumentos derivados contratados, seria de un importe aproximado de
28.707 miles de euros.

b) Riesgo de liquidez

La Sociedad dispone de efectivo y otros activos liquidos equivalentes por importe de 37.364 miles de euros al 31
de diciembre de 2022 (38.969 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) excluidas las cuentas restringidas por
importe de 24.716 miles de euros (21.075 miles de euros al 31 de diciembre de 2021), siendo el fondo de maniobra
negativo al cierre del ejercicio 2022 en importe de 4.499.438 miles de euros (4.399.787 miles de euros al 31 de
diciembre de 2021). La practica totalidad de las deudas a corto plazo es concursal, tienen garantia hipotecaria y
no existen préstamos no dispuestos disponibles como consecuencia de la situacion de liquidacion en la que se
encuentra la Sociedad a la fecha de formulacion de las cuentas anuales.

En este sentido, la Sociedad, dada la evolucion del mercado inmobiliario, llevd a cabo dos procesos de
refinanciacion de deuda con objeto de acomodar sus obligaciones financieras a sus flujos de caja de las
operaciones. Sin embargo, la constante evolucion negativa de dicho mercado inmobiliario la llevé a iniciar un nuevo
proceso de refinanciacion en el segundo semestre de 2011 el cual, ante la falta de acuerdo por Ia totalidad de los
acreedores derivd en que tal y como se indica en la Nota 2.9, el 19 de febrero de 2013 la Sociedad solicitase el
concurso voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013.

En el segundo semestre del ejercicio 2020 retomé el proceso de liquidacion por parte de la Sociedad, mediante el
procedimiento de subasta, de los lotes en base a los que se han agrupado los activos de la Sociedad.

En este contexto, fruto de los ingresos de explotaciéon de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad puede hacer
frente a sus gastos corrientes de estructura, toda vez que la amortizacion de su masa pasiva debe realizarse con
la enajenacion de los activos hipotecados.

c) Riesgo de crédito

Como norma general, la Sociedad no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes esta
garantizado por el bien transmitido.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la concentracion del riesgo de clientes no es relevante y
la mayor parte de los contratos contemplan el pago por anticipado o a mes vencido de las rentas.

d) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de tipo de cambio ya que la totalidad de sus activos y pasivos, ingresos y gastos estan
denominados en euros.




e) Riesgo de situacion economica

El riesgo de situacion econémica en Espafia y a nivel europeo afecta a la Sociedad puesto que de dicha situacion
dependen principalmente los tipos de interés y la liquidez, teniendo en esta una especial importancia puesto que
el crecimiento econdmico a nivel nacional esté relacionado con la promocién inmobiliaria. Adicionalmente, la
situacién econdmica en el extranjero esta relacionada con el acceso a financiacién en el exterior. No obstante,
dada la situacion financiera de la Sociedad, este riesgo no supone un riesgo significativo, ya que las inversiones
en activos inmobiliarios estan paralizadas en virtud del procedimiento concursal en el que se encuentra inmersa la
Sociedad si bien podria afectar al valor realizable de los activos inmobiliarios de la Sociedad.

f) Riesgo de negocio asociado a la situacion geoestratégica existente en Europa:

El 24 de febrero de 2022 comenzd un conflicto bélico en Ucrania tras la invasién del pais por parte de Rusia. Tal
hecho ha supuesto el posicionamiento de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad territorial
de Ucrania, tomando en este sentido principalmente medidas de indole econdmico, mediante sanciones, contra
Rusia y Bielorrusia, que unidas a la dependencia de la mayoria de los paises de la Unién Europea del gas ruso,
esta produciendo un clima de inestabilidad econdmica, crisis energética y alzas de precios. En consecuencia, se
ha producido un deterioro del cuadro macroeconémico general que ha derivado en la coyuntura actual altos niveles
de inflacion.

Por su parte, la crisis sanitaria derivada de pandemia por COVID-19 ha tenido un efecto muy limitado en las
operaciones de la Sociedad del ejercicio 2022. El levantamiento del ultimo periodo de Estado de Alarma (9 de
mayo de 2021) y el alto nivel de vacunacion ha permitido la vuelta a la normalidad en todas las actividades de los
distintos sectores.

En este contexto, resaltar que los Liquidadores y la Direccion de la Sociedad estan realizando una supervision
constante de la evolucién de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros
como no financieros, que puedan producirse.

11.- Instrumentos financieros derivados

La Sociedad mantenia contratos de instrumentos financieros derivados de mercados no organizados (OTC) con
entidades financieras nacionales e internacionales de elevado rating crediticio.

El objetivo de dichas contrataciones fue reducir el impacto de una evolucién al alza de los tipos de interés variable
(Euribor) de las financiaciones de la Sociedad.

Para la determinacion del valor razonable de los derivados de tipo de interés (opciones sobre tipo de interés con
barreras de activacion y desactivacidn), la Sociedad utiliza el descuento de los flujos de caja en base a los implicitos
determinados por la curva de tipos de interés del euro segun las condiciones del mercado en la fecha de valoraciéon.
Para las opciones, utiliza también la volatilidad implicita de mercado como input para la determinacion del valor
razonable de la opcion, utilizando técnicas de valoracion como Black & Scholes y sus variantes aplicadas a
subyacentes de tipos de interés.

La Sociedad mantenia contratados al 31 de diciembre de 2021 determinados instrumentos financieros de cobertura
segun el siguiente detalle (en miles de euros):

31.12.2021
Vencimiento
16.08.2022
Valoracién Nominal vivo
1 - 635
2 - 635
| _ |

El valor de mercado conjunto al 31 de diciembre de 2021 para estas operaciones financieras contratadas por la
Sociedad fue de cero euros. El valor de mercado al 31 de diciembre de 2021 incluia un ajuste en consideracion
del riesgo de crédito existente que supuso reduccion del pasivo por derivados en importe de 17 miles de euros.

En agosto de 2022 ha finalizado el contrato de dichos instrumentos financieros.
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El importe de las partidas reconocidas en el epigrafe “Variacion del valor razonable en instrumentos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022 asciende a un ingreso de 0 miles de euros (0 miles de
euros en el gjercicio 2021), correspondiente a la variacion del valor de mercado habida en el ejercicio 2022 de las
citadas operaciones financieras de cobertura.

12.- Existencias

La composicidn de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente, en miles de euros:

31.12.2022 | 31.12.2021

Terrenos y solares 1.980.952 2.370.110
Inmuebles terminados 4212 33.909
Provision por depreciacién de existencias (1.569.115) | (1.856.102)

Total 416.049 |  547.917

La tipologia de las existencias de los inmuebles terminados de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se
corresponde, fundamentalmente, a inmuebles vinculados, en su caso, a promociones de viviendas, tales como
plazas de garaje y locales comerciales.

Durante el ejercicio 2022 se han producido adiciones en terrenos y solares, siendo estos por importe de 3.316
miles de euros, relativos a costes capitalizables.

Los retiros de terrenos y solares del ejercicio 2022 corresponden con ventas o adjudicaciones, efectuadas en el
marco de ejecucién del Plan de Liquidacion descrito en la Nota 1.2, o en procesos de ejecucién hipotecaria de
terrenos situados en las comunidades autonomas de Madrid, Caceres, Cordoba, Barcelona, Asturias, Guadalajara,
Ciudad Real y Malaga, entre otras (véase Nota 19.1). Los costes de venta neta ascendieron a 103.834 miles de
euros registrados en el epigrafe “consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta,
reportando un resultado globai de 24.334 miles de euros de beneficio.

Respecto a los retiros de inmuebles terminados del ejercicio 2022 se corresponde principalmente con operaciones
de venta o adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion o en procesos de ejecucién
hipotecaria, de inmuebles de promociones situadas en Sevilla y Madrid de las que se registraron unos costes de
venta de 24.298 miles de euros, reportando una pérdida global de 9.928 miles de euros. Adicionalmente, tras un
acuerdo con una entidad financiera hipotecaria se liberaron de carga hipotecaria algunos de los inmuebies
terminados vendidos, lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que generaron un ingreso
financiero por importe total de 1.324 miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De valores
negociables y otros instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).

Los retiros de terrenos y solares del ejercicio 2021 corresponden con ventas o adjudicaciones, efectuadas en el
marco de ejecucion del Plan de Liquidaciéon descrito en la Nota 1.2, de terrenos situados en las comunidades
autébnomas de Madrid, Cérdoba, Pamplona, Tenerife, Cadiz, Murcia, Valencia, Sevilla, Barcelona, Alicante,
Mallorca, Guadalajara, Ciudad Real y Malaga. Los costes de venta neta ascendieron a 91.935 miles de euros
registrados en el epigrafe “consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, reportando un
resultado negativo global de 13.814 miles de euros. Adicionalmente, tras un acuerdo con la entidad financiera
hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los inmuebles terminados vendidos, io que
supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria que generé un ingreso financiero por importe total de 1.567
miles de euros, recogido en el epigrafe Ingresos Financieros “De valores negociables y otros instrumentos
financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase Nota 19.4).

Respecto a los retiros de inmuebles terminados del ejercicio 2021 se corresponde principalmente con operaciones
de venta o adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucién del Plan de Liquidacién o en procesos de ejecucion
hipotecaria, de inmuebles de promociones situadas en Sevilla y Madrid de las que se registraron unos costes de
venta de 4.160 miles de euros, reportando una pérdida global de 937 miles de euros. Adicionalmente, tras un
acuerdo con la entidad financiera hipotecaria ejecutante se liberaron de carga hipotecaria algunos de los inmuebles
terminados vendidos, lo que supuso unas condonaciones de deuda hipotecaria sin generarse ingreso financiero
alguno

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han activado intereses financieros en el valor de las existencias de la

Sociedad.
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Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 existen activos en existencias y suelos hipotecados en garantia de diversos
préstamos hipotecarios subrogabies, vinculados a determinadas promociones, cuyos saldos pendientes de pago
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 ascienden a 1.559 y 25.406 miles de euros, respectivamente.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2022 y 2021 existen activos en garantia del actual crédito sindicado (Nota
17) y activos en garantia de los aplazamientos de pago de las deudas tributarias (Nota 18). Las garantias
concedidas por la Sociedad son de caracter proindiviso.

Por otra parte, existen adjudicaciones pendientes de firmeza judicial, refativas al proceso de liquidacién mediante
subasta, al 31 de diciembre de 2022 por importe de 14.733 miles de euros (21.175 miles de euros al 31 de
diciembre de 2021).

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2022 y 2021 ascienden
a 2.577y 2.577 miles de euros respectivamente, la mayor parte relativos a activos, pendiente de promocién, que
se encuentran congelados dada la situacién de la Sociedad o de los potenciales compradores, de los cuales 286
y 344 miles de euros se han materializado en cobros al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente,
registrandose en el epigrafe “Anticipos de clientes” del pasivo corriente del balance de situacién adjunto.
Adicionalmente en el epigrafe “Anticipos de clientes” se registran los depdsitos recibidos en los procesos de
subastas que la Sociedad esta efectuando en cumplimiento del Plan de Liquidacion por importe de 23.288 y 22.224
miles de euros respectivamente.

El valor liquidativo de los terrenos y solares e inmuebles terminados de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 ha
sido estimado por los Liquidadores, tomando como referencia el valor por el que se estiman que se podran liquidar.
Estos importes se han calculado en base al valor solicitado, para un grupo determinado de activos, a valoradores
externos independientes no vinculados a la Sociedad, asi como de la informacion disponible por las ofertas
recibidas en el proceso de liquidacion en curso, y la informacién y conocimiento del mercado por parte del personal
de la Sociedad. Sabre el resto de activos no se ha solicitado una valoracion actualizada a 31 de diciembre de 2022
si bien, dado que las circunstancias con respecto a las contempladas en los tiltimos afios anteriores (en los cuales
se obtuvieron valoraciones independientes de la totalidad de la cartera de la Sociedad) no han variado
sustancialmente, los liquidadores consideran que el valor de liquidacién se encuentra cercano al valor neto
contable registrado y que, en su caso, no existen diferencias significativas a 31 de diciembre de 2022, motivo por
el cual no se ha modificado la provisién existente por deterioro asociada a los mismos. Asimismo, con relacién a
determinados activos, los liquidadores, atendiendo a la situacion urbanistica de los mismos, junto con las
particularidades de la monetizacién de los activos en el proceso de liquidacion, han ajustado sus valores en libros
por debajo de sus valores indicados por expertos independientes en los Gltimos afios, en virtud del proceso de
liquidacién en un proceso de subasta, en base a los precios de salida de los mismos. La valoraciéon de
determinados activos relevantes inicialmente indicados ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de
acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de
Estandares de Valoracién (IVSC).

Para la cartera de suelo y terrenos, se ha aplicado el método residual dindmico como la mejor aproximacion al
valor, complementando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario
de repercusion resultante. Este método parte del valor de la promocién finalizada y completamente alquilada o del
valor de venta, segln se trate de proyectos de inmuebles en arrendamiento o de promociones residenciales, de la
cual se restan todos los costes de la promocion, coste de urbanizacion, coste de construccion, coste de demolicion,
honorarios profesionales, licencias, costes de comercializacion, coste de financiacion, beneficio del promotor, etc.
para llegar al precio que un promotor podria llegar a pagar por el solar. Esta metodologia refleja por tanto el precio
que un promotor/inversor estaria dispuesto a pagar por el activo en su estado actual, considerando tanto la actual
estimacién de demanda futura de mercado como la normativa urbanistica vigente.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad mantiene una provision para existencias por importe de 1.569.115 miles
de euros para adecuar el valor en libros determinadas existencias a su valor liquidativo (1.856.102 miles de euros
al 31 de diciembre de 2021).

Como consecuencia de la evolucion de la situacion del mercado inmobiliario, y en base a la estimacién del
liquidativo comentada anteriormente, durante el ejercicio 2022 se ha dotado una provisién por deterioro de terrenos
y solares por importe de 7.052 miles de euros que fueron registrados en el epigrafe de “Deterioro de mercaderias,
materias primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. En 2021 no se han
dotaron provisiones en este epigrafe. Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han efectuado reversién de
provisiones.

Con las ventas registradas durante el ejercicio, se han procedido a aplicar provisiones por un importe total de

294.039 miles de euros, de los que 288.641 miles de euros se han correspondido a adjudicaciones o ventas de
terrenos y solares, registrandose en el epigrafe de “Consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y
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ganancias adjunta y 5.398 miles de euros se han correspondido a venta de edificios terminados, habiéndose
registrado en el epigrafe de “Variacion de existencias de productos terminados y en curso de fabricacién” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

En cualquier caso, la situacién actual del mercado residencial y su evolucion futura, asi como la situacion de
liquidacion de la Sociedad, podria ocasionar diferencias entre el valor liquidativo de las existencias de la Sociedad
y el valor de liquidacion efectivo, que no son susceptibles de cuantificacion objetiva y que se tratarian de forma
prospectiva.

La Sociedad tiene contratadas pélizas de seguro de responsabilidad civil para cubrir los riesgos a que estan sujetas
las existencias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

El movimiento de las correcciones valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias” del balance de situacién
adjunto en miles de euros ha sido el siguiente:

Ejercicio 2022
: Saldo . . Aplicaciones Saldo
‘ inicial Dotaciones | Reversiones por venta final
Deterioro de existengias ( (1.856.102) (7.052) - 294.039 ) (1.569.115)
Eiercicio 2021
.s a.'k.’o Dotaciones | Reversiones Aplicaciones S.aldo
inicial por venta final
| Deterioro de existencias (2.033.476) - - 177.374 (1.856.102)
13.- Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El desglose de los clientes y deudores varios recogidos en el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar” en miles de euros al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31.12.2022 | 31.12.2021 |

Clientes 4.720 4,826

Clientes, empresas del grupo y asociadas (Nota 20) 165 295

Deudores varios 2.426 2.428

Deterioro clientes (4.366) (4.371)

Deterioro deudores varios (695) | (695)

Otros créditos con las Administraciones Publicas (Nota 18) 44 111 A
Activos por impuesto corriente 95 95 [
Total 2.389 2.689

El epigrafe “Clientes” incluye fundamentalmente importes a cobrar procedentes de la venta de promociones
inmobiliarias y de la actividad de explotacion de patrimonio.

Dentro de la cuenta “Deudores varios” se encuentran registrados importes por operaciones con terceros que no
tienen la condicién estricta de clientes.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses.
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Los Liquidadores consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar se aproxima a su valor liquidativo y que la correccion valorativa constituida es consistente con la experiencia
histérica, la valoracién del entorne econémico actual y los riesgos inherentes a la actividad propia de la Sociedad.

El movimiento de las pérdidas por deterioro registradas en este epigrafe durante el ejercicio 2022 y 2021 han sido
el siguiente (en miles de euros):

Saldo al 31 de diciembre de 2020 - (5.052)
Dotacién del ejercicio (44)
Reversién del ejercicio 30
| Aplicacion de provisiones -
Saldo al 31 de diciembre de 2021 (5.066)
Dotacién del ejercicio (29)
Reversion del ejercicio 34
Aplicacion de provisiones -
Saldo al 31 de diciembre de 2022 (5.061)
14.- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depésitos bancarios
a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos activos se
aproxima a su valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2022 el importe disponible de efectivo y otros activos liquidos equivalentes de la Sociedad
asciende a 37.364 miles de euros (38.969 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) si bien su uso esta sujeto a
la autorizacion de los Liquidadores, existiendo adicionalmente efectivo con algun tipo de restriccion o no disponible
por importe de 24.716 miles de euros al 31 de diciembre de 2022 (21.075 miles de euros a 31 de diciembre de
2021).

15.- Patrimonio neto
15.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el capital suscrito de la Sociedad se compone de 292.206.704 acciones
nominativas de 0,01 euros de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Los Unicos accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas
como indirectas, superiores al 3% del capital social, de los que tiene conocimiento la Sociedad, son los siguientes:

Participacion
Accionista ) 31.12.2022 | 31.12.2021
Inversiones Globales Inveryal, S.L. (extinguida) 70,237% 70,237%
Vertrauen Real Estate, S.L. 4,300% | 4,300%

En el contexto en que se encuentra la Sociedad, el accionista mayoritario Inversiones Globales Inveryai, S.L.
solicité la apertura de su fase de liquidacién con fecha 8 de septiembre de 2017, recibiendo con fecha 8 de enero
de 2018 auto definitivo decretando la apertura de la fase de liquidacién. Con fecha 7 de marzo de 2018, el liquidador
de Inversiones Globales Inveryal, S.L. presentd ante el Juzgado de lo Mercantil N° 12 de Madrid el Plan de
Liquidacion, habiéndose aprobado sin modificaciones con fecha 17 de julio de 2018. El liquidador de Inversiones
Globales Inveryal, S.L. una vez implementado el Plan de Liquidacién solicité en marzo de 2020 al Juzgado de lo
Mercantil N° 12 de Madrid la terminacion del concurso por insuficiencia de masa activa. Con fecha 28 de
septiembre de 2020 el Juzgado de lo Mercatil N° 12 de Madrid emiti6 Auto de conclusiéon de concurso de
Inversiones Globales Inveryal, S.L., con fecha 28 de septiembre de 2020, habiendo quedado inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 17 de diciembre de 2020 y, por tanto, habiéndose extinguido.

Al 31 de diciembre de 2017 las acciones de la Sociedad estaban admitidas a cotizacion en la Bolsa de Madrid y
Barcelona la totalidad de las acciones representativas del capital de la Sociedad, y dado que el Comité Ejecutivo
de la CNMV acordd y comunicé a ta Sociedad con fecha 18 de enero de 2018 la exclusion de negociacién de sus
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acciones de las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia en aplicacién del articulo 81 de la Ley
de Mercado de Valores. Al 31 de diciembre de 2022 las acciones de la Sociedad no estan admitidas a cotizacion.

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.

15.2 Prima de emision
La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacion del saldo de la prima de emision para ampliar

el capital, y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo. Al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 la prima de emisién ascendia a 722.708 miles de euros.

15.3 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad andnima 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. La reserva legal
podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.
Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
sdlo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 |a reserva legal de la Sociedad se encuentra completamente constituida.

15.4 Reserva de actualizacion

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 5.370 miles de euros.

La sociedad Yalqui, S.A., fusionada con la Sociedad en ejercicios anteriores, se acogi6é a la actualizacién de
balances creada por el Real Decreto Ley 7/1996 de 7 de junio, cuyo detalle figura en la memoria del ejercicio 1996.

El dia 14 de diciembre de 1998 se firmé el acta de comprobacion y conformidad del Gravamen Unico de
Actualizaciéon Real Decreto Ley 7/1996.

Esta reserva es de libre disposicion al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

15.5 Reservas especiales

Esta reserva recoge el importe de la reserva para inversiones en Canarias que la Sociedad debe tener constituida
en cumplimiento de las obligaciones contraidas por la Sociedad Absorbida, Inmobiliaria Urbis, S.A. El saldo
registrado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 36.586 miles de euros.

Estas reservas son de libre disposicion al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

15.6 Reservas de fusion
Esta reserva surge de la diferencia entre el valor contable de los activos y pasivos de las sociedades absorbidas

en los procesos de fusion realizados en los ejercicios 2022, 2008 y anteriores y el valor contable que tenian estas
participaciones en la contabilidad de la Sociedad Absorbente antes de la fusion (véase Nota 3).

15.7 Reservas voluntarias

Estas reservas son de libre disposicion.
15.8 Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad tiene limitado el pago de dividendos (Nota 17).

15.9 Acciones Propias

La Sociedad mantiene al 31 de diciembre de 2022 y 2021, 18.248.764 acciones propias de valor nominal 182.488
miles de euros que suponen el 6,25% del capital social.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han realizado operaciones con acciones propias, siendo su coste de
129.704 miles de euros que se presentan restando en el patrimonio neto del balance de situacion adjunto.

Conforme a la Ley de Sociedades de Capital, el porcentaje limite de acciones propias que puede disponer la
Sociedad Dominante es el 10%.




15.10  Situacién patrimonial de la Sociedad

De acuerdo con el articulo 363.1.e) de la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad se disolvera por consecuencia
de pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad del capital social, a no ser que
este se aumente o se reduzca en la medida suficiente, y siempre que no sea procedente solicitar la declaracion
de concurso. La Sociedad fue declarada en concurso voluntario de acreedores en fecha 4 de marzo de 2013
(véase Nota 2.9).

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n°6 de Madrid notificd a Reyal Urbis, S.A. la apertura
de la fase de liquidacion. Con fecha 26 de octubre de 2017 los Liquidadores presentaron a dicho Juzgado su
propuesta de Plan de Liquidacién, el cual fue aprobado mediante Auto de fecha 6 de marzo de 2018 por el Juzgado
de lo Mercantil N°6 y notificado a la Sociedad el 8 de marzo de 2018. El 30 de enero de 2019 la Audiencia Provincial
de Madrid acordé la suspension de la ejecucion del plan de Liquidacion (véase Nota 1.2).

Con fecha 2 de junio de 2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid ha dictado sentencia firme en la que estima
parcialmente los recursos de apelacion interpuestos por varios acreedores contra el Auto de fecha 6 de marzo de
2018 del Juzgado de los Mercantil N°% de Madrid, por el que se aprobé el Plan de Liquidacion. Los Liquidadores
de la Sociedad estiman que esta sentencia no tendré efectos significativos en el proceso de liquidacion, que ha
sido reanudado una vez que asi lo ha decretado el Juzgado de lo Mercantil n° 6 de Madrid mediante providencia
notificada a la Sociedad con fecha 9 de septiembre de 2020.

El patrimonio neto de la Sociedad presenta el siguiente detalle a 31 de diciembre de 2022 y 2021:

Miles de Euros
31.12.2022 ' 31.12.2021

Patrimonio Neto (4.397.792) (4.271.599)
Pérdidas del ejercicio 2021 (*) 155.993 155.993
Pérdidas del ejercicio 2020 (*) 172.642 172.642
Préstamo participativo 194.971 194.971
Patrimonio Neto para el cémputo de lo

dispuesto en el articulo 363 de la LSC (3.874.186) (3.747.993)
Capital Social 2.922 2922

(*) Las pérdidas del ejercicio 2020 y 2021 no son computables en virtud del Real Decreto-ley 20/2022, de 27 de diciembre,
de medidas de respuesta a las consecuencias econdémicas y sociales de la Guerra de Ucrania y de apoyo a la reconstruccion
de la isla de La Paima y a otras situaciones de vuinerabilidad, por el que se modifica la Ley 3/2020, de 18 de septiembre,
de medidas procesales y organizativas para hacer frente al COVID-19 en el ambito de la Administracion de Justicia.

16.- Provisiones y pasivos contingentes

16.1 Provisiones a corto plazo

El detalle de las provisiones a corto plazo del balance de situacién al cierre del ejercicio 2022 y 2021, asi como los
principales movimientos registrados durante ambos ejercicios, son los siguientes (en miles de euros):

Saldo al 31 de diciembre de 2020 11.908
Aplicacién (46)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 11.862
Aplicacién (365)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 11.497

Las provisiones registradas en el pasivo corriente del balance al cierre del ejercicio 2022 y 2021 por importe de
8.978 miles de euros se corresponden principalmente con provisiones por reclamaciones y contingencias en
relacién a activos inmobiliarios terminados y vendidos por la Sociedad.

Asimismo, al cierre de 2022 se encuentran provisionado un importe de 2.519 miles de euros, importe remanente
de los 4.000 miles de euros que la Sociedad dotd en 2017 como consecuencia del acuerdo alcanzado con fecha
16 de diciembre de 2015 entre la Sociedad, la Administracién Concursal y los representantes de los trabajadores,
en el que se acordaba la extincién de los contratos de trabajo de la totalidad de la plantilla existente en el caso de
que la Sociedad fuera liquidada y siempre en funcién de las necesidades operativas de la Sociedad.
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en el que se acordaba la extincion de los contratos de trabajo de la totalidad de la plantilla existente en el caso de
que la Sociedad fuera liquidada y siempre en funcion de las necesidades operativas de la Sociedad.

Los Liquidadores de la Sociedad consideran que las provisiones registradas a 31 de diciembre de 2022 y 2021
cubren, segdn la mejor estimacién, los pasivos antes descritos y estiman que no existen riesgos significativos no
provisionados.

16.2 Pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por un valor
de 28.939 y 28.985 miles de euros, respectivamente. Son avales técnicos y financieros en su totalidad. La
Sociedad no tiene avales comerciales constituidos al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Los Liguidadores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos en relacién con los avales
mencionados.

Adicionalmente, en el ejercicio 2022 no se han producido variaciones significativas en Ia situacién de los litigios y
reclamaciones actualmente pendientes de resolucidn, no considerando los Liquidadores de la Sociedad que se
puedan producir quebrantos significativos tras su resolucion.

16.3Garantias otorgadas

La Sociedad mantiene concedidas garantias de caracter personal ante terceros, empresas del grupo y/o
sociedades integradas por el método de la puesta en equivalencia por importe de 650 miles de euros segtin el
siguiente detalle.

Importe
Beneficiario (Miles Instrumento de Garantia
euros)
Grimo 3113, S.L. (en liquidacién) 500 | Péliza de Crédito con fiadores
| Grimo 3113, S.L. (en liquidacion) | 150 | Péliza de Crédito con fiadores
Total 650 |

17.- Deudas (largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” y “Deudas a corto plazo” al cierre del ejercicio 2022 y
2021 es el siguiente (en miles de euros):

Instrumentos —|

financieros a Instrumentos financieros a corto plazo

largo plazo

Total
Clases/Categorias Deud r —
. eudas con
Dergﬁg:s Y | entidades de crédito | Derivados y otros
y Sareb

2022 | 2021 2022 2021 2022 2021 | 2022 2021
Deébitos y partidas a pagar 416 | 520(4.005.562 |4.042.873 | 312.367 | 298.293 | 4.318.345 | 4.341.686
Total 416 | 520 | 4.005.562 | 4.042.873 | 312.367 | 298.293 | 4.318.345 | 4.341.686
17.1 Pasivos financieros a largo plazo

Derivados y otros pasivos financieros

Los débitos y partidas a pagar a largo plazo recogen al 31 de diciembre de 2022 y 2021 basicamente las fianzas
recibidas por los diferentes arrendatarios de los inmuebles en renta de la Sociedad que seran devueltos a la
finalizacion de los contratos.
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17.2 Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades de crédito y Sareb

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el total de las deudas con entidades de crédito presentaban la siguiente
composicion:

Miles de Euros —|

Concepto 31.12.2022 31.12.2021

Limite Di:::li‘;to Limite Di:::ldezto
Préstamos subrogables con garantia hipotecaria (*) 2.705 2.705 7.508 7.508
Préstamos con garantia hipotecaria (**) - - - -
Total con garantia hipotecaria 2.705 2.705 7.508 7.508
Total créditos sindicados y Sareb 3.035.431 3.035.431 3.173.927 | 3.173.927
;:);:Ital::z:sediitc;rreec;:::, [ii;scuento de efectos, otros } 967.426 ) 861.438
Total deudas con entidades de crédito | 3.038.136 4.005.562 3.181.435 4.042.873 |

(*) Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradores de inmuebles hipotecados.
(**) Corresponden a otros préstamos hipotecarios.
(***) Dispuesto la totalidad del limite con anterioridad al concurso.

En el ejercicio 2022 se ha producido una reduccion del importe de la deuda con garantia hipotecaria como
consecuencia de ventas (ejecuciones) de existencias por importe de 4.804 miles de euros (12.164 miles de euros
en 2021). Asimismo, se produjeron cancelaciones de deuda con la entrega de activos inmobiliarios derivadas de
condonaciones de deuda con los acreedores financieros por importe de 1.324 y 10.621 miles de euros
respectivamente en los ejercicios 2022 y 2021 (véase Nota 19.4).

Con fecha 15 de octubre de 2008 la Sociedad suscribié un contrato de novacién modificativa no extintiva de ciertos
contratos de financiacion por importe agregado de 3.357.394 miles de euros, cuya finalidad fue refundir los
términos de los distintos créditos sindicados del Grupo Reyal Urbis, asi como otorgar financiacion adicional, todo
ello con vencimiento el 15 de octubre de 2015. Esta operacién de refinanciaciéon requeria el cumplimiento de un
plan de negocio en los términos previstos en el marco de la citada refinanciacién que, en particular requeria del
éxito de las desinversiones de suelo previstas para el 2009. Ante la negativa evolucién del sector inmobiliario,
durante el ejercicio 2009 el Grupo, del que la Sociedad es Sociedad Dominante, vio dificultada la materializacion
de las desinversiones previstas en el acuerdo de refinanciacion, por lo que durante todo el ejercicio 2009 la
Sociedad estuvo inmersa en un nuevo proceso de reestructuracion de su deuda que le permitiera financiar
adecuadamente sus operaciones en los siguientes ejercicios.

Con fecha 10 de mayo de 2010 la totalidad de las entidades acreditantes suscribieron un nuevo acuerdo de
refinanciacién del endeudamiento financiero de Reyal Urbis, S.A. que entre otros acuerdos daba lugar al Crédito
Sindicado registrado en el pasivo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 adjunto. En el
mencionado Crédito sindicado se establecia que, entre otros, los intereses que se devengaran de los distintos
tramos del Crédito Sindicado se atenderian con cargo a dos nuevos tramos del Crédito Sindicado, uno de los
cuales preveia su posible conversion a crédito participativo en la medida que pudiera ser necesario para el
equilibrio patrimonial de la Sociedad. En base al mecanismo, se realizaron conversiones a préstamo participativo
hasta un total de 194.971 miles de euros.

Debido al continuado deterioro de la situacion general del sector inmobiliario en nuestro pais, la Sociedad inicio
negociaciones con las entidades financieras para la adaptacion de su plan de negocio y su endeudamiento a las
nuevas circunstancias vigentes. Ante la falta de acuerdo, el 19 de febrero de 2013, Ila Sociedad solicitd concurso
voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de 2013.

Tras la solicitud de concurso voluntario de acreedores el 19 de febrero de 2013 y la declaracion formal del mismo
el 4 de marzo de 2013, los pasivos relativos al crédito sindicado contratade por la Sociedad forman parte de ia
masa acreedora junto al resto de importes pendientes de pago a la fecha de Concurso.

Para determinados contratos de financiacion mantenidos por la Sociedad existen condiciones resolutorias por las
que se estipula que es causa de resolucion anticipada poner en conocimiento del juzgade competente el inicio de
negociaciones con acreedores para obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio o presentar
solicitud de moratoria o convenio extrajudicial de acreedores, solicitar concurso de acreedores o que se haya
admitido a tramite concurso o procedimiento de insolvencia analogo. Debido a lo anterior, los Administradores de
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La Sociedad mantiene constituidas a favor de los acreditantes del crédito sindicado prenda sobre la totalidad de
las acciones de todas las sociedades anénimas de las que la Sociedad era titular directo en la fecha de Primera
Novacién del Contrato de Crédito en un porcentaje mayor o igual al 50% de su capital social con derecho a voto,
a excepcién de Golf Altorreal, S.A. (enajenada en el ejercicio 2013}, Indraci, S.A. (liquidada en el ejercicio 2012),
ReyalUrbis, S.A. (Portugal), Inmobiliaria Burgoyal, S.A. (liquidada en 2015), Reyal Landscape, S.A. y Urbis USA,
inc., (estas dos dltimas liquidadas durante el ejercicio 2013). Adicionalmente, constituyé prenda sobre la totalidad
de las participaciones de las sociedades limitadas, de las que era titular directo la Sociedad en la fecha de primera
novacién, de un porcentaje mayor o igual al 50%.

El tipo de interés asociado a este préstamo esta referenciado al Euribor mas un diferencial de mercado creciente
que oscila entre 75 y 200 puntos basicos. Debido al incumplimiento de los contratos de financiacién producido por
la situacion concursal de la Sociedad, actualmente en liquidaciéon, se han devengado, desde la fecha de
declaracion de concurso de acreedores, intereses indemnizatorios, que suponen un diferencial adicional de
aproximadamente 200 puntos basicos.

Este préstamo incluye restricciones de reparto de dividendos durante el periodo cubierto por el plan de negocio,
compras de activos y realizacion de pagos anticipados bajo cualquier endeudamiento contraido por el Grupo a no
ser que se trate del Crédito en cuestion o cancelacion de préstamos de garantia hipotecaria mediante la
enajenacién de suelo, patrimonio o promocién. Asimismo, se incluye la obligatoriedad de cumplimiento de
determinados ratios financieros asociados a la deuda mantenida sobre el valor razonable de los activos, asi como
al mantenimiento de unos fondos propios superiores a una determinada cantidad, ambos calculados de forma
consolidada. Dada la situacién de concurso, ahora en liquidacion, y la presentacion de la deuda como exigible, el
incumplimiento de los citados ratios no supone efecto alguno.

Ademas, el epigrafe “Total créditos sindicados y Sareb” incluye saldos a préstamos, créditos, intereses pendientes
de pago y otros pasivos cedidos por sus acreedores originales (entidades financieras) a Sociedad de Gestién de
Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (Sareb).

Durante el ejercicio 2022 se ha amortizado parte del crédito sindicado y parte de deuda con Sareb por importe
total de 163.922 miles de euros (67.776 miles de euros durante el ejercicio 2021).

El coste financiero durante los ejercicios 2022 y 2021 relacionado con el crédito anteriormente descrito y resto de
préstamos bilaterales, junto los gastos financieros derivados de los otros pasivos financieros indicados a
continuacion, ascendié a 153.267 y 139.035 miles de euros, respectivamente (véase Nota 19.4), y corresponde a
la imputacién a resultados segtin el método del tipo de interés efectivo de los intereses financieros incluidos los
diferenciales adicionales por demora de 200 puntos basicos, los gastos de formalizacién del crédito asi como los
costes directamente atribuibles al mismo.

Dicho coste se ha registrado contablemente conforme a la normativa vigente y a las condiciones incluidas en cada

uno de los préstamos, sin considerar los efectos del proceso de liquidacién en curso sobre la obligacion de pago
de las mismas por parte de la Sociedad.

Derivados y otros pasivos financieros

El detalle del epigrafe "“Deudas a corto plazo — Otros pasivos financieros” del pasivo corriente del balance de
situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31.12.2022 | 31.12.2021

Préstamos participativos- 312.186 298.207

Principal 194.971 194.971

Intereses 117.215 103.236
Derivados (Nota 11) - -

Otros pasivos financieros 181 86

Total : 312.367 298.293

El incremento de “Deudas a corto plazo — Otros pasivos financieros”, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, tiene
origen, basicamente, en el devengo de intereses (véase Nota 19.4).

Adicionalmente, se registran como otros pasivos financieros corrientes, a 31 de diciembre del 2022 y 2021, el

principal del préstamo participativo por un importe de 194.971 miles de euros, ademas de los intereses devengados
y no satisfechos, por un importe de 117.215 y 103.236 miles de euros, respectivamente.
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18.- Administraciones Publicas y Situacién fiscal

18.1 Saldos corrientes y no corrientes con las Administraciones Pablicas

La composicion de los saldos corrientes y no corrientes con las Administraciones Publicas al cierre del ejercicio
2022 y 2021 es la siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros

31.12.2022 | 31.12.2021
Saldos deudores Saldos acreedores | Saldos deudores Saildos acreedores
. No . No . No [ No |
Corriente Corriente Corriente Corriente | Corriente Corriente Corri_enie Corriente

Impuesto diferido - 67.247 - 67.247 - 77.975 - 77.975
Impuesto corriente 95 | - - - 95 - - -
Hacienda Publica por IVA / IGC 44 - 904 - 111 - 956
Organismos Seguridad Social - - 28 - - . 30
Hacienda Publica por IRPF - - 218 - - . 310
H.P. Acreedora por Aplazamientos - - 448991 - - - 453.254
Hacienda Publica por Actas Fiscales - - 35.151 - - - 37.320 -
Otros - - 1.237 - - B 1.248 -

Total 139 | 67.247 486.529 67.247 [ 206 l 77.975 493.118 77.975 |

Con ocasi6n de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos)
con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resuitados de los andlisis realizados.

La Sociedad ha realizado el calculo de la provision del impuesto sobre sociedades al 31 de diciembre de 2022 y
2021 aplicando la normativa fiscal vigente y el Real Decreto Ley 2/2008, de 21 de abril, de medidas de impuiso a
la actividad econdémica, asi como el Real Decreto 12/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la estabilidad
presupuestaria y de fomento de la competitividad.

La Sociedad tiene reconocidos al cierre del ejercicio 2022 activos por impuestos diferidos por importe de 67.247
miles de euros (77.975 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) de tal forma que, aplicando la Consulta 10 del
BOICAC 80/2009, el importe de los impuestos anticipados no supera el importe de los impuestos diferidos
registrados a la fecha de cierre.

El importe incluido en la cuenta “Hacienda Pulblica acreedora por aplazamientos”, recoge principalmente el
aplazamiento del pago de determinadas cuentas corrientes tributarias, los intereses de dichos aplazamientos
devengados y no pagados y los recargos de apremio devengados previos a la declaracidn de concurso de
acreedores, que ascienden al 31 de diciembre de 2022 a 448.991 miles de euros (251.456 de deuda por
aplazamientos de pago, 179.358 miles de euros de intereses y 18.177 miles de euros por recargos de apremio).
Con refacidn a estos aplazamientos, se produjo una cancelacion parcial del principal de los mismos con fechas 25
de enero de 2022 y 16 de febrero de 2022 por importe de 7.011 y 6.548 miles de euros, respectivamente, por
adjudicacién de activo hipotecado el primero de los importes y por pago anticipado de crédito con privilegio general
autorizado por el Juzgado de lo Mercantil el segundo.

Los mencionados aplazamientos y sus intereses se registraban al 31 de diciembre de 2021 por importe de 453.254
miles de euros (265.015 de deuda por aplazamientos de pago, 170.012 miles de euros de intereses y 18.227 miles
de euros por recargos de apremio). Con relacién a estos aplazamientos, se produjo una cancelacion parcial del
principal de los mismos con fechas 29 de marzo de 2021 y 30 de septiembre de 2021, por importe de 1.112 y
4,649 miles de euros, respectivamente.

Por su parte, las altas del ejercicio se corresponden con el devengo de intereses de las actas y aplazamientos de
determinadas deudas tributarias, por importe de 9.478 miles de euros, que se han registrado con cargo al epigrafe
de “Gastos financieros — Por deudas con terceros” (10.078 miles de euros en 2021) (véase Nota 19.4).

En relacion con los mencionados aplazamientos, el saldo pendiente de pago al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
por deuda principal y recargo de apremio, excluidos los intereses de demora anteriormente indicados, se
corresponde con los siguientes conceptos:
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= Aplazamiento de pago hasta el ejercicio 2013 de saldos corrientes tributarios del ejercicio 2008 por importe de
246.213 miles de euros (259.772 miles de euros en 2021) y recargo de apremio de 16.810 miles de euros.
(Intereses por importe de 171.529 miles de euros al cierre del ejercicio 2022 y 162.246 miles de euros al cierre
del ejercicio 2021).

e Aplazamiento de actas firmadas en conformidad del ejercicio 2009 hasta el ejercicio 2013 por importe de 5.243
miles de euros y recargo de apremio de 627 miles de euros. (Intereses por importe de 4.880 miles de euros al
cierre del ejercicio 2022 y 4.683 miles de euros al cierre del ejercicio 2021).

= Recargo de apremio de 468 miles de euros, por el aplazamiento de liquidaciones de IVA del ejercicio 2010 con
vencimiento en el ejercicio 2013 y unos intereses de 1.916 miles de euros. Sin variaciones durante el ejercicio.

= Unos intereses por el aplazamiento de deuda tributaria por el Impuesto de Sociedades del ejercicio 2010 de
913 miles de euros (1.046 miles de euros al cierre del ejercicio 2021).

e Importe pendiente del recargo de apremio de 272 miles de euros, por el aplazamiento parcial de la liquidacién
de IVA de septiembre de 2012 y unos intereses por importe de 120 miles de euros. Sin variaciones durante el
ejercicio.

Al cierre del ejercicio 2022, en relacion con los anteriores aplazamientos de pago, la Sociedad mantiene
formalizadas garantias sobre activos, con un valor de 96.364 miles de euros (104.964 en el ejercicio 2021), en
forma de hipotecas de maximo.

El epigrafe "Hacienda Publica acreedora por actas fiscales” incluye al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los pasivos
relativos a las actuaciones inspectoras finalizadas en el ejercicio 2013 en relacion a diversos impuestos
presentados liquidados por la Sociedad entre los ejercicios 2007 a 2010 por valor de 15.207 y 17.376 miles de
euros, respectivamente, junto con el pasivo reclasificado al cierre del ejercicio 2018 desde el epigrafe de
“Provisiones a largo plazo” como consecuencia de las sentencias desfavorables firmes recibidas por la Sociedad
con fecha 19 de febrero de 2019 sobre el recurso presentado por el expediente sancionador correspondiente a las
actas fiscales levantadas por la Administracion Tributaria por el impuesto sobre Sociedad de los ejercicios 2008 a
2010 (véase Nota 16.1), por importe de 19.944 miles de euros en ambos ejercicios.

18.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal
El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado

fiscal, entendido este como la base imponible del Impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:




Ejercicio 2022

]

Aumentos | Disminucién| Total
Ingresos y gastos del ejercicio - - (130.538)
Impuesto sobre sociedades - - -
Diferencias permanentes 42,746 - 42.746
Multas y sanciones - - -
Coste de venta no deducible de existencias e inmovilizado 42.746 - 42.746
Diferencias temporarias 211 (185.770) | (185.559)
Por reinversion 167 - 167
Operaciones de arrendamiento financiero - - -
Deducibilidad deterioros de participaciones 44 (105.740) | (105.696)
Deductibilidad deterioros de créditos - (5.270) (5.270)
Deterioro valores representativos deuda - - -
Provisiones existencias - (69.108) | (69.108)
Deducibilidad de amortizaciones - (514) (5614)
Amortizacion fondo de comercio - (5.138) (5.138)
Base imponible Previa (273.351)
Compensacion BIN's -
Base imponible (Resultado fiscal) (273.351)
Cuota integra (25%) -
Deducciones fiscales aplicadas -
Cuota liquida -
Retenciones y pagos a cuenta -
Importe a ingresar (a devol\;er) -
4
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Ejercicio 2021

[ Aumentos | Disminucién| Total |
_ | At |

Ingresos y gastos del ejercicio - - (155.993)
Impuesto sobre sociedades - - -
Diferencias permanentes 24.126 - 24.126
Multas y sanciones - - -
Coste de venta no deducible de existencias e inmovilizado 24126 - 24.126
Diferencias temporarias 167 (71.519) | (71.352)
Por reinversion 167 - 167
Operaciones de arrendamiento financiero - - -
Deducibilidad deterioros de participaciones - (41.867) | (41.867)
Deterioro valores representativos deuda - - -
Provisiones existencias - (24.000) | (24.000)
Deducibilidad de amortizaciones - (514) (514)
Amortizacion fondo de comercio - (5.139) (5.139)
Base imponible Previa (203.219)
Compensacion BIN's -
Base imponible (Resultado fiscal) B B (203.219)
Cuota integra (25%) -
Deducciones fiscales aplicadas -

| Cuota liquida -
Retenciones y pagos a cuenta -
Importe a ingresar (a devolver) B - |

» Diferencias permanentes: de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto-Ley 3/2016, de 2 de diciembre, por

el que se adoptan medidas en el ambito fributario dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y otras
medidas urgentes en materia social, se incluyé en 2020 una diferencia positiva por importe de 2.976 miles de
euros por la reversion de aquellos deterioros de valor de participaciones que resultaron fiscalmente deducibles
en periodos impositivos previos al 2013. El importe de la reversion efectuada se correspondia con la quinta
parte del saldo de pérdidas que fue fiscalmente deducible.

En cumplimiento de la citada norma, la Sociedad integré en la base imponible correspondiente a cada uno de
los ejercicios 2016 a 2020, ambos inclusive, como minimo, un importe igual al integrado en el ejercicio 2016
(2.976 miles de euros), salvo que se produzca una reversion por un importe superior como resultado de un
incremento de los fondos propios al cierre del ejercicio con respecto al del inicio, en las condiciones
establecidas en el apartado 1 de la citada disposicién transitoria decimosexta.

Dichos ajustes positivos deberan calificarse a efectos contables como diferencias permanentes, y por tanto, no
debera registrar ningan pasivo por impuesto diferido, conforme al criterio manifestado por el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) en su Consulta n° 1, de 27 de febrero de 2017.

En el ejercicio 2022 se incluye la reversion del impuesto diferido registrado en el ejercicio 2006 como

consecuencia de la no deducibilidad fiscal de parte de las plusvalias asignadas a los activos de Inmobiliaria /

Urbis, S.A. El importe revertido sobre el total del impuesto diferido registrado esta en proporcién a la parte de
la plusvalia asignada que ha sido registrada como coste de venta en el ejercicio y asciende a 42.746 miles de
euros.
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Diferencias temporarias: dentro de las diferencias temporarias se han registrado bajas por importe de 61.026
miles de euros, en relacién con la provision por deterioro sobre la participacién en la sociedad Promotora
Inmobiliaria del Este S.L., liquidada y extinguida en el ejercicio 2022. Asi mismo, dentro de las diferencias
temporarias se han registrado bajas por importe de 44.714 miles de euros, en relacion con la provisién por
deterioro sobre la participacion en la sociedad Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. asi como bajas
por importe de 5.270 miles de euros asociadas a la provision por deterioro de los créditos mantenidos con
dicha Sociedad con motivo de la fusién acontecida en el ejercicio 2022 (véase Nota 3). Por otro lado, la
Sociedad ha ajustado las provisiones por deterioros no deducibles de ejercicios anteriores, aplicadas durante
el ejercicio 2022 por la venta de activos deteriorados y adiciones del ejercicio, por importe de 69.108 miles de
euros (24.000 miles de euros en el gjercicio 2021). Asi mismo, se han registrado bajas por importe de 5.139
miles de euros correspondiente a la amortizacién del fondo de comercio registrado con cargo a la cuenta de
resultados en el ejercicio 2007 y generado como consecuencia de la fusidn de las sociedades Construcciones
Reyal, S. A e Inmobiliaria Urbis, S.A. (5.139 miles de euros en el gjercicio 2021).

La Sociedad no tiene previsto acreditar deducciones en la cuota integra del impuesto para los ejercicios 2022 y
2021.

18.3 Impuestos reconocidos en el Patrimonio neto

Durante el ejercicio 2022 y 2021 no se han reconocido impuestos en el patrimonio neto.

18.4 Conciliacion entre resultado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades al cierre del ejercicio 2022 y
2021 es la siguiente (en miles de euros):

2022 | 2021

Resultado contable antes de impuestos (130.538) (155.993)
Diferencias permanentes 42.746 24126
Resultado ajustado (87.792) (131.867)
Cuota al 25% (21.948) (32.967)
Impuesto sobre Sociedades del gjercicio (ingreso) 21.948 32.967
Otros ajustes en Ila imposicion sobre beneficios (21.948) | (32.967)
Impuesto sobre Sociedades - | -

El epigrafe “Otros ajustes en la imposicién sobre beneficios” recoge el ajuste realizado para limitar los activos por
impuestos diferidos al importe de pasivos por impuestos diferidos reconocidos, asi como el ajuste por los créditos
fiscales tedricos correspondientes al ejercicio 2022 y 2021 que finalmente no han sido activados. La variacién del
gjercicio se corresponde fundamentalmente con las aplicaciones de los pasivos por impuesto diferido y a la
aplicacién y deterioro de los activos por impuesto diferido que los Liquidadores de la Sociedad consideran no
recuperables.

18.5 Diferidos

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado def ejercicio 2022 y a los ejercicios precedentes y la carga
fiscal ya pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas “Activos por impuesto
diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segun corresponda. Dichos impuestos diferidos se han calculado
mediante la aplicacion a los importes correspondientes del tipo impositivo nominal vigente.




Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente (en miles de euros):

31.12.2022 31.12.2021
Activos por impuesto diferido
Fondo de comercio 9.169 10.442
Provisiones de cartera y créditos con empresas del grupo y asociadas 22.910 50.651
Otros activos por impuesto diferido 35.168 16.882
Total activos por impuesto diferido registrados 67.247 77.975

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de situacién por

considerar los Liquidadores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre la expectativa de

resultados futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacion fiscal, es probable que
dichos activos sean recuperados, considerando para dicho analisis el saldo y los vencimientos de los pasivos por

impuesto diferido.

Activos por impuesto diferido no registrados

La Sociedad no ha registrado en el balance de situacion adjunto determinados activos por impuesto diferido, dada

la incertidumbre existente sobre su recuperacion futura.

El detalle de los principales activos no registrados al cierre del gjercicio 2022 y 2021 es el siguiente (en miles de

€uros):
31.12.2022 | 31.12.2021 |

Activos por impuesto diferido

Créditos por bases imponibles negativas de ejercicios anteriores 974743 915.164
Créditos por bases imponibles negativas del ejercicio (*) 68.338 50.805
Deducciones pendientes y otros de ejercicios anteriores 832 971
Otros activos por impuesto diferido 188.222 223.786
Total activos por impuesto diferido no registrados 1.232.135 1.190.726

(*) En el gjercicio 2022 segun prevision del impuesto de Sociedades

La Sociedad tnicamente registra los activos por impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que no
existe duda en cuanto a su recuperacion. En este sentido, los Liquidadores de la Sociedad han considerado
adecuado, de acuerdo con un criterio de prudencia, registrar los créditos fiscales con el limite de los pasivos por
impuestos diferidos registrados a 31 de diciembre de 2022 y 2021.

18.6 Pasivos por impuesto diferido

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente (en miles de euros):

31.12.2022 | 31.12.2021

Pasivos por impuesto diferido
Imputacién diferimiento (Nota 18.11) 901 942

Plusvalias asignadas y revalorizaciones 29.235 39.922
Revalorizaciones de existencias de Toledo 96, S.L. (Nota 3) | 37.111 37.111 |
Total pasivos por impuesto diferido registrados | 67.247 77.975 f




18.7 Bases imponibles

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 y 2021
es el siguiente:

Afio Origen Miles de Euros
2022 2021

2004 70 70
2005 93 93
2006 255 255
2007 1.046 1.046
2008 346.038 346.038
2009 410.415 410.415
2010 243.168 243.168
2011 369.171 369.171
2012 660.186 660.186
2013 (*%) 443.652 413.619
2014 420.710 420.710
2015 11.404 11.404
2016 (*) 9.618 8.701
2017 (*% 168.894 157.935
2018 (**) 280.475 279.520
2019 162.397 162.397
2020 (**) 177.065 175.931
2021 (*Y 204.316 203.219

2022 (%) 273.351 -
Total 4.172.323 3.863.878

(*) En el ejercicio 2022 segun prevision del Impuesto de Sociedades
(**) Incluyen en 2022 las BINs de Complejo inmobiliario Castellana 200, S.L.U. por fusion.

Las bases imponibles pendientes de compensar con afio de origen hasta 2010 han sido objeto de inspeccién por
parte de la Administracién tributaria, por lo que no estan sujetas a modificaciones derivadas de posteriores
actuaciones inspectoras.

Las bases imponibles negativas no tienen un periodo maximo de compensacién a partir del 1 de enero de 2015,
no obstante, su compensacion esté limitada a partir del ejercicio 2017 al 70% de la base imponible sujeta a ciertas
condiciones establecidas legalmente en el Real Decreto — Ley 3/2016 de 2 de diciembre. Por otro lado, existe una
limitacién de compensacion de bases imponibles negativas segun el importe neto de cifra de negocios del ejercicio
anterior, en el caso de la Sociedad Dominante, este limite es del 25% de las Bases Imponibles Negativas por tener
un importe neto de cifra de negocios mayor a 60 millones de euros en el gjercicio 2017. La anterior limitacion, al
encontrarse la Sociedad en liquidacion, no es de aplicacion.

18.8 Deducciones

No existen deducciones y bonificaciones pendientes de aplicacion al cierre del ejercicio 2022 y 2021.

18.9 Deducibilidad de los gastos financieros

El detalle de los gastos financieros pendientes de deducir por la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es
el siguiente:

Afio Ori Miles de Euros

fio Origen 2022 2021
2012 124.808 124.808 | k
2013 151.016 151.016 \ :
2014 171.024 171.024
2015 152.956 162.956 \
2016 145.742 145.742 \
Total 745.546 745.546 i




Al encontrarse la Sociedad en liquidacién, no le es de aplicacion ni en el ejercicio 2022 ni en el ejercicio 2021 la
limitacién a la deduccién de los gastos financieros, no habiendo generado gastos financieros pendientes de deducir
en ambos ejercicios. Dichos gastos financieros pendientes de deducir no se encuentran registrados contablemente
a 31 de diciembre de 2022 ni 2021.

18.10 Fusiones

Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorgé la escritura de fusién por absorcion de Construcciones Reyal, S.A.
(sociedad absorbente) y sus sociedades dependientes, Yalqui, S.A., Mar y Ciudades de Levante, S.L. y Las
Dehesas de Guadalajara, S.A. (Sociedades Absorbidas).

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorg6 la escritura de fusion por absorcién de las sociedades Construcciones
Reyal, S.A. (sociedad absorbente) e Inmobiliaria Urbis, S.A. (sociedad absorbida). Dicha fusién por absorcion se
produjo a través de la disolucion sin liquidacion de la sociedad absorbida, traspasandose en bloque a la sociedad
absorbente la totalidad de su patrimonio.

Con fecha 4 de julio de 2008 se otorgd la escritura de fusion por absorcién de Reyal Urbis, S.A. (sociedad
absorbente) y sus sociedades dependientes, Toledo 96, S.L.U., Atalayas de Arganda, S.L.U., Lares de Arganda,
S.L.U,, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.U. y Blekinge Corporation, S.L.U. (sociedades Absorbidas).

Las fusiones realizadas en los afios 2006, 2007 y 2008 se acogieron al Régimen Especial de las fusiones,
escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capitulo VIII del titulo VII de la Ley 43/1995, de 27 de
diciembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Las obligaciones contables contraidas por la aplicacion del régimen especial de fusiones a la disolucion sin
liquidacion de las sociedades mencionadas con anterioridad figuran detalladas en las cuentas anuales de la
Sociedad correspondiente a los ejercicios 2006 y 2007.

En relacién con las fusiones realizadas en el afio 2008 la revalorizacion que se practicé se corresponde en su
totalidad a la revalorizacién de existencias de la sociedad Toledo 96, S.L.

Con fecha 30 de noviembre de 2010 la Sociedad realizé una aportacion no dineraria de determinados activos sitos
en Madrid a la entidad Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L, dicha operacion se acogi6 al Régimen Especial
de las fusiones, escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capitulo VIil del titulo VIl del Real decreto
Legislativo 4/2004 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Con fecha 31 de mayo de 2022 los administradores concursales de Reyal Urbis, S.A. y el Administrador Unico de
la Sociedad, Complejo Inmobiliario Castellana 200, S.L.U. aprobaron la fusién por absorcion de la Sociedad Reyal
Urbis, S.A. (en liquidacion) (como sociedad absorbente) y la sociedad del Grupo, Complejo Inmobiliario Castellana
200, S.L.U. (como sociedad absorbida), estando esta ultima participada al 100% por la Sociedad.

18.11 Beneficios Fiscales

Los beneficios fiscales disfrutados por la Sociedad Absorbida respecto de los cuales la Sociedad Absorbente
asume su cumplimiento se detallan a continuacion.

La Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A. se acogié en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplado en la Ley
43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacion de determinadas plusvalias
registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y 2001. Esta diferencia temporal generé una
carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de 2022 ascendia a 900 miles de euros (942 miles de euros en el
ejercicio 2021), que se encuenira registrada en el pasivo del balance de situacién dentro del epigrafe
“Administraciones Pulblicas”.

Como consecuencia de este diferimiento de plusvalias la Sociedad asumié unos compromisos de reinversion
cuyos importes se detallan a continuacion.
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o L. Miles de euros
Ao de generacion de la
plusvalia Renta Importe a
diferida reinvertir
1997 3.562 5.865
1998 4.249 6.369
1999 3.180 4.870
2000 3.931 6.512
| 2001 5.376 7.874
| Total 20.298 31.490

La obligatoria reinversiéon se materializé en los siguientes activos:

- Inversiones financieras en las sociedades Turisticos Arenitas, S.A., Renfurbis, S.A., Golf Altorreal, S.A.,
Promociones Urbanas Metropolitanas S.A. y Desarrollos Inmobiliarios Castilla la Mancha, S.A.

- Centro comercial “ABC de Serrano”.

- Edificio de oficinas en San Sebastién de los Reyes (Madrid). Este edificio fue enajenado en el ejercicio 2006 y
sustituido, a efectos de este benéfico fiscal, por unas naves industriales sitas en Valladolid y explotadas en
régimen de alquiler.

La Sociedad para las plusvalias diferidas que han sido reinvertidas en los inmuebles del Centro comercial “ABC
de Serrana” y el edificio de oficinas de San Sebastian de los Reyes (Madrid), opt6 por la integracion de la renta
diferida en la base imponible segun el criterio que se definia en el articulo 34.1.b del R.D. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A fue incorporando a las
bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los importes correspondientes. Esta previsto
incorporar a la base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2021, 167 miles de euros, quedando
pendientes de incorporacién en los ejercicios que corresponda segtin los criterios mencionados 3.768 miles de
euros.

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios, la materializacion de las
reinversiones realizadas por la sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A en los afios 2003, 2004, 2005 y 2006 se produjo
en diversos edificios destinados a su explotacion mediante la actividad de arrendamiento (una nave industrial en
Getafe, dos edificios de oficinas en Madrid, y dos residencias geriatricas en Poio y Murcia respectivamente), asi
como la inversidn en diversas participaciones financieras (Europea de desarrollos Urbanos, S.A (en liquidacion),
Canbanyal 2010, S.A., Urbis Usa Inc., etc.).

En el siguiente cuadro se presenta el importe acogido a la deduccidn por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

Ao de generacién de la s do eurtis
plusvalia Renta Afio de
diferida Reinversion

2002 12.021 2003
2003 10.686 2003
2004 4.817 | 2003/2004
2005 10.663 2005
2006 32.039 2006
Total 70.226

En relacién con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en ejercicios anteriores a 2006, la efectiva materializacion de las reinversiones realizadas por la Sociedad Yalqui,
S.A. en los afios 2002, 2003, 2004 y 2005 se produjo en diversos inmuebles destinados a la actividad hotelera en
Madrid y Barcelona.

En el siguiente cuadro se presenta el importe acogido a la deduccién por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo: /\
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Miles de euros
Afio de generacién de la Renta -
glusvalia obtenida por Re?n’:,‘;rd:ién
venta activos
2002 28 2002
2003 6.076 2003
2004 4.466 2004
2005 21.241| 2005/2006
Total 31.811 | |

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en los ejercicios 2004, 2005 y 2006, la efectiva materializaciéon de las reinversiones realizadas por la sociedad
Construcciones Reyal, S.A se produjo en diversas participaciones financieras, un edificio de oficinas en Madrid, y
en inmuebles destinados a la actividad hotelera en Madrid y Barcelona.

En el siguiente cuadro presentamos el importe acogido a la deduccion por reinversion, asi como el ejercicio en el
que se produjo:

. Miles de euros
Ao de generacfién Dela Re_nta Afio de
plusvalia o, | Reinversion |
2004 ' 757 2003
2005 55.392 2004/2005
2006 56.255 | 2006
Total 112.404 |

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en el ejercicio 2007 la reinversion fue realizada principalmente durante el ejercicio 2006 con la compra de las
acciones de Inmaobiliaria Urbis, S.A por importe de 3.230 millones de euros.

18.12  Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liqguidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro anos.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién los ejercicios 2018 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades y los
ultimos cuatro ejercicios para el resto de impuestos que le son de aplicaciéon. Adicionalmente, y como medida
introducida por la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, el derecho de la Administracion para comprobar o
investigar las bases imponibles negativas pendientes de compensacién prescribird a los 10 afios a contar desde
el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracion o autoliquidacion
correspondiente al periodo impositivo en que se gener6 el derecho a su compensacion.

Como consecuencia de las eventuales inspecciones que pudieran realizarse de los ejercicios abiertos a inspeccién
por parte de las autoridades fiscales, podrian derivarse pasivos fiscales de caracter contingente, no susceptibles
de cuantificacion objetiva. No obstante, los Liquidadores de la Sociedad estiman que dichos pasivos no serian

significativos, estando los riesgos previsibles adecuadamente cubiertos con las provisiones constituidas al 31 de
diciembre de 2022.

19.- Ingresos y gastos
19.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios por segmento y area geografica al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente:
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Miles de euros

1
Venta de suelo Venta de Promociones A rll':gtr:leasr::isest(: ) Total
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 | 2021

Albacete - - ' - - 4 4 4 4
Alicante 1.001 803 - 35 612 521 1.613 1.359
Almeria - - 135 - 1 1 136 1
Barcelona 1.880 518 464 12 907 212 3.251 742
Céceres 1.660 - - - - - 1.660 -

Cadiz - 6.429 - - 21 20 21 6.449
Ciudad Real 20 46 75 - - - 95 46
Cordoba 16.000 16.801 - - 5 - 16.005 16.801
Granada - - - - 19 30 19 30
Guadalajara 4.073 115 324 10 12 12 4.409 137
Huelva - - - - 11 20 11 20
La Corufia - - 103 - - - 103 -

Las Palmas 555 - - - 413 548 968 548
Leén - - - - . 115 87 115 87
Lérida - - - - 774 344 774 344
Madrid 12.557 24723 1.650 1.363 6.018 4,205 20.225 30.291
Malaga 62.957 36 - 35 9 8 62.966 79
Mallorca - 481 11 - - - 11 481
Murcia 6.000 4.029 - - - - 6.000 4029
Oviedo 90 - - - - - 90 -

Pamplona - 11.617 550 - - - 550 11.617
Pontevedra - - - - 49 46 49 46
Sevilla - 1.021 - 1.761 11 12 11 2.794
Tenerife 550 8.075 9 - - 11 559 8.086
Valencia 20.775 2.836 9.474 8 - - 30.249 2.844
Valladolid 53 - - - 6 8 57 8
Zaragoza | - 591 1,573 - - - | 1.575 . 501
Total 128.171 78.121 14.368 3.224 8.987 6.089 | 151.526 87.434

(*) Incluye prestaciones de servicios por importe de 96 miles de euros (60 miles de euros en 2021).

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2022 y 2021, distribuida
por categorias de actividades y por mercados geograficos, es la siguiente:

2022 | 2021
Ingreéos por venta de suelo 128.171 78.121
Ingresos por venta de promociones 14.368 3.224
Ingresos por arrendamiento (Nota 8) 8.891 6.029
Prestacién de servicios 96 60
| Total 151.526 87.434 |

No ha habide cambios en los criterios de segmentacion.

Este incremento del importe neto de la cifra de negocios procede principalmente de mayores ingresos obtenidos
de la venta o adjudicaciones de terrenos y solares situados en varias comunidades auténomas, efectuadas en el
marco de ejecucion del Plan de Liquidacién descrito en la Nota 1.2. (véase Nota 12).

Respecto a las ventas de inmuebles terminados, en el ejercicio 2022 se correspondieron principalmente a
operaciones de venta o adjudicaciones efectuadas en el marco de ejecucion del Plan de Liquidacion o en procesos
de ejecucién hipotecaria, de inmuebles de promociones en Sevilla y Madrid. N
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19.2 Consumo de mercaderias

El detalle del epigrafe “Consumo de mercaderias” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022 y 2021
adjunta presenta la siguiente composicion (en miles de euros):

Ejercicio 2022
Variacion de |
Compras Existencias c o::ﬂ os
*)
Terrenos y solares 3.316 100.518 103.834
Servicios y otros 336 (429) (83) |
Total 3.652 100.089 103.741 |
(*) Importe neto de provision (Véase Nota 12)
Ejercicio 2021
Variacion de
Compras Existencias c or-l;:xtf:r'n os
*)
Terrenos y solares 2.540 89.393 91.933
Servicios y otros 1.918 (466) 1.452
Total | 4.458 88.927 | 93.385

(*) Importe neto de provision (Véase Nota 12)

El detalle de las compras del ejercicio 2022 y 2021 tienen origen nacional en su totalidad.
19.3 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal devengados en el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente (en miles de euros):

2022 | 2021
Sueldos y salarios 1.654 1.676
Seguros sociales 300 305
Otros gastos 33 30
_Total 1.987 2.011

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el detalle de la plantilla distribuida por sexos y categorias es el siguiente:

Numero de empleados _|
Categoria 2022 2021 '
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Direccion 1 1 2 1 1
Jefes y Técnicos 6 4 10 7 4 11
Comerciales - 1 1 - 1 1
Administrativos 2 5 7| 3 5 8
Oficios varios y subalternos - - - - - -
Total 1 9/ 1 20 1 1 22

El numero medio de personas empleadas en la Sociedad durante los ejercicios 2022 y 2021 es de 20 y 22
respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021, no existen personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33%. f




194 Ingresos y gastos financieros

El detalle de esta partida al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente (en miles de euros):

) 2022 2021
De | De | o
De De
terceros :::‘gﬁ::g Total terceros ::}‘gfjsz Total
Ingresos financieros
Intereses de valores negociables (Nota 10.3) 47 - 47 - 73 73
Condonacion de deudas (Notas 8, 12y 17) 1.324 - 1.324 10.621 - 10.621
1.371 - 1.371 10.621 73 10.694
Gastos financieros
Financiacion (tipo efectivo) (Nota 17.2) (153.267) - (153.267) | (139.035) - (139.035)
Aplazamientos Hacienda Publica (Nota 18) (9.478) - (9.478) (10.078) - (10.078)
Otros gastos financieros (24) - (24) (173) - (173)
(162.769) - (162.769) | (149.286) | - {149.286)
Variacién de valor razonable
De cartera de negociacién
| Beneficios 17 - 17 73 - 73
Pérdidas (17} - 17 (73) - (73)
Deterioro de valor y resultados en enajenaciones
Variacién correcciones por deterioro de valor (44) - (44) - - -
Beneficios en enajenacion - - - 7 - _7
(44) - (44) 7 - 7
Iﬁsultado financiero (161.442) - (161.442) | (138.658) 73| (138.585)

El importe registrado en la cuenta “Condonacion de deudas” incluye al 31 de diciembre de 2022 y 2021 un importe
de 1.324 y 10.621 miles de euros, respectivamente, relativos a las operaciones de ventas de inversiones
inmobiliarias e inmuebles terminados y acuerdos indicados en las Notas 8 y 12 respectivamente.

19.5 Deterioro del valor de los activos

Durante el ejercicio 2022 se ha dotado una provision por deterioro de terrenos y solares por importe de 7.052 miles
de euros) y se corresponden a dotaciones por deterioros de terrenos y solares que fueron registrados en el epigrafe
de “Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias

adjunta (véase Nota 12).

Durante el gjercicio 2021 no se registraron deterioros.

20.- Operaciones y saldos con partes vinculadas

20.1 Operaciones con vinculadas

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, ademas de las entidades del grupo, multigrupo y asociadas, a los
Administradores, Liquidadores y el personal de alta direccion de la Sociedad (incluidos sus familiares cercanos),
asi como a aquellas entidades sobre las que los mismos puedan sjercer el controi o una influencia significativa.

20.1.1 Operaciones y saldos con accionistas significativos

Las operaciones realizadas entre la Sociedad y/o su Grupo, del que la Sociedad es Sociedad Dominante y sus
accionistas significativos son propias del trafico ordinario y se realizan en condiciones de mercado.
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Durante el ejercicio 2022 y 2021 no se han realizado operaciones con accionistas.

Los saldos registrados entre la Sociedad Dominante y/o su Grupo y sus accionistas significativos al 31 de diciembre
de 2022 y 2021 son los que detallamos a continuacion:

i i Miles de Euros _l
Nombre o Denominacion Tipo de
Social del Accionista Operacién 31.12.2022 31.12.2021 ‘
BQ Finanzas, S.L. | Financiera 202 202 |

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad mantiene concedido un préstamo de 202 miles de euros a la sociedad
Golf Valdeluz, S.L. (sociedad vinculada al accionista y antiguo consejero BQ Finanzas, S.L.). Dicho saldo mas los
intereses devengados tienen su vencimiento dentro de los 10 dias naturales a aquel en el que se formalice el Acta
de Replanteo de la primera de las edificaciones a promocionar en el complejo.

20.1.2 Operaciones y saldos con administradores y directivos

Durante el ejercicio 2022 y 2021 no se han realizado operaciones con administradores ni con directivos.

La Sociedad mantiene saldos pendientes de pago con los administradores al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por
importe de 165 miles de euros correspondientes a retribuciones al consejo de administracién en concepto de dietas
devengadas pero suspendidas de pago en el periodo previo a la declaracion de concurso de acreedores.

20.1.3 Operaciones y saldos con personas, sociedades o entidades del Grupo

El detalle de los saldos con sociedades y entidades del Grupo, y no incluidos en otras notas de la memoria, a 31
de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de Euros
31.12.2022 [ 31.12.2021
Corto plazo | Largo Plazo | Corto plazo Largo Plazo
Deudores Otras deudas | Otras deudas Deudores Otras deudas | Otras deudas
Rafael Hoteles, S.A.U. 165 - - 295 - -
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) - 1 10 - 1 10
]
Total 165 1 10 | 295 | 1 10
Asimismo, el detalle de las transacciones con sociedades y entidades del Grupo, y no incluidos en otras notas de
la memoria, a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente (en miles de euros):
Miles de Euros
2022 2021
Prestaciones de - . Prestaciones de . .
Servicios | Financieros Servicios Financieros
Ingresos Gastos Ingresos Gastos Ingresos Gastos Ingresos Gastos
Rafael Hoteles, S.A.U. 6.089 (13) - - 1.681 (24) - -
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - - - - - - 40 -
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. - - 3 - - - 1 -
Inversiones Rdsticas y Urbanas, S.A. - - 41 - - - 32
|
Total 6.089 | (13) a4 - 1.681 (24) 73

Las operaciones con partes vinculadas realizadas en el transcurso del ejercicio son propias del tr&fico ordinario de
la Sociedad y se han realizado, en general, en condiciones de mercado.
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20.2 Retribuciones a los Liquidadores, Consejo de Administracion y a la alta direccion

El detalle de las remuneraciones y prestaciones a los Liquidadores y la Direccién correspondiente al ejercicio 2022
y 2021 es el siguiente (en miles de euros):

| Miles de Euros
31.12.2022 | 31.12.2021
Administradores Consursales/Liquidadores:
Retribucidn 863 1.887
863 1.887
Directivos:
Total remuneraciones recibidas por los Directivos 403 391
Primas de seguros de vida Directivos 7 7
Total | 410 398

Durante los ejercicios 2022 y 2021 los Liquidadores de la Sociedad no tienen concedidos anticipos o créditos y no
se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia. Asimismo, la Sociedad no tiene contratadas
obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos Administradores o actuales
Administradores Concursales y Liquidadores.

21.- Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2022 y 2021, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios
prestados por el auditor de las cuentas anuales de la Sociedad, Deloitte S.L, o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comun o gestién han sido los siguientes (en miles de euros):

Servicios prestados

Descripcién __por el auditor principal
| 2022 2021 N
Servicios de Auditoria 94 86 |
Servicios relacionados con la auditoria - -
Otros servicios - -

Total Servicios Profesionales 94 86

No se incluyen en las cifras de Servicios Prestados por otras firmas de auditoria los servicios prestados dentro del
ambito de la Administracién Concursal / Liquidacion, por BDO Auditores, S.L. (véase Nota 20.2).

22.- Otra informacion

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme
a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2022 2021
B Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 561 261
Ratio de operaciones pagadas 41 35
Ratio de operaciones pendientes de pago 2.068 1.435
- Miles de euros
; Total pagos realizados 4619 5.442
L Total pagos pendientes 1.585 1.046

Durante el ejercicio 2022, el namero total e importe que representan las facturas pagadas a proveedores por la
Sociedad, detallando las que se han pagado en un periodo inferior al maximo establecido en la legislacién en vigor,
es el siguiente:
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2022
‘ Volumen monetario (miles de euros) 3.069.325

Porcentaje sobre el fotal de pagos realizados 66,45%
Numero de facturas 1.218
Porcentaje sobre el tolal de facturas 69,20%

Los datos expuestos en los cuadros anteriores sobre pagos a proveedores hacen referencia a los que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a la partida “Proveedores” y “Acreedores varios” del epigrafe “Acreedores comerciales
y ofras cuentas a pagar” del pasivo corriente del balance adjunto, excluyendo saldos concursales, proveedores de
terrenos y solares, saldos pendientes de pago por derramas a juntas de compensacion y saldos correspondientes
a condenas judiciales en firme pendientes de pago. Para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se
han tenido en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de
servicios devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

La disposicion tercera de la Ley 3/2010, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y la Ley 11/2013, de 26 de julio,
de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creacién de empleo, indican que el
limite recomendado maximo de dias establecido para pago de proveedores a 31 de diciembre de 2021 y 2020, es
de 30 dias salvo acuerdos documentados en contrato que podran llevar ese plazo méximo hasta los 60 dias,
siendo este el maximo de dias de aplazamiento para el pago a proveedores comerciales.

Con fecha 23 de octubre de 2012 la Sociedad Dominante comunicé en un hecho relevante a la Comisién Nacional
del Mercado de Valores (CNMV) el acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad para llevar a cabo las
actuaciones necesarias a efectos de poner en conocimiento del juzgado competente, de conformidad con lo
previsto en el articulo 5 bis de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (la Ley Concursal), que la Sociedad habia
iniciado negociaciones para alcanzar un acuerdo de refinanciacion o, subsidiariamente, para obtener adhesiones
a una propuesta anticipada de convenio en los términos previstos en la citada Ley Concursal. Hasta la presentacion
de dicho hecho relevante la Sociedad venia atendiendo a sus vencimientos comerciales con normalidad, si bien,
al comenzar las tensiones de liquidez se tomaron las medidas oportunas para resolver la situacion e intentar
alcanzar un acuerdo que permitiera la viabilidad financiera de la Sociedad. Ante la falta de acuerdo, el 19 de febrero
de 2013, la Sociedad solicité concurso voluntario de acreedores que fue formalmente declarado el 4 de marzo de
2013. El proceso concursal suspendio el pago a los proveedores que cuyos saldos pendientes conforman la masa
concursal, motivo por el cual se producen los incumplimientos de los saldos incluidos en la masa pasiva del
concurso de acreedores correspondientes a proveedores y acreedores.

23.- Hechos posteriores

Con fecha marzo de 2023 se aprob6 con autorizacion del Juzgado de lo Mercantil el segundo pago de créditos
con privilegio general por importe de 13.000 mil euros.

Dado que la sociedad filial Reyal Urbis S.A. (Portugal) es propietaria de varios activos inmobiliarios localizados en
territorio portugués, hipotecados en garantia del préstamo sindicado de Reyal Urbis, SA, (En liquidacion), la
sociedad matriz tiene intencion de establecer una Sucursal en Partugal, procediendo posteriormente a abordar la
fusién por absorcion de Reyal Urbis, S. A. (Portugal), y poder asi incorporar los mencionados activos dentro de la
masa activa a liquidar en ejecucion del Plan de Liquidacion aprobado judicialmente. Esta operacién de
reestructuracion, inicialmente prevista en el ejercicio 2022, finalmente no pudo llevarse a cabo dentro del ejercicio,
por lo que se abordara en el 2023, con efectos contables 1 de enero de 2023.

Esta planificada igualmente la fusién por absorciéon de la sociedad filial Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.U.,
propietaria de dos activos hipotecados en garantia del préstamo sindicado de Reyal Urbis, S.A., en liquidacion,
con el fin de posibilitar la incorporacion de estos activos a la masa activa de la sociedad matriz, a liquidar en
ejecucion del Plan de Liquidacion, lo que posibilita el necesario levantamiento de cargas.

Esta previsto aprobar ambas operaciones de restructuracién en la Junta General de Accionistas que aprobara las
cuentas anuales del ejercicio 2022.

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y dando continuidad al proceso de subasta y venta de
activos, se han llevado a cabo ventas de inmuebles en firme, por valor de 19.583 miles de euros, asi como de
inversiones financieras por importe de 148 miles de euros.

Adicional a lo anterior, no se han producido hechos posteriores significativos adicionales dignos de mencién.
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Reyal Urbis, S.A, en liquidacion

Informe de Gestién
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2022

Reyal Urbis, S.A, en liquidacién

Informe de Gestidn
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2022

El ejercicio terminado con fecha 31 de diciembre de 2022, ha seguido marcado por la grave situacién sanitaria
generada en 2020 con motivo del brote de coronavirus (COVID-19) en todo el mundo y que llevé el 11 de marzo
de 2020 a la Organizacion Mundial de la Salud a decretar situacion de pandemia internacional, pero mas adin por
la repercusion en la economia del conflicto bélico iniciado tras la invasion de Ucrania por parte de Rusia, con el
posicionamiento de las diferentes economias occidentales a favor de la integridad territorial de Ucrania. Este
escenario de inestabilidad econémica, crisis energética y alzas de precios a nivel macroeconémico marca el
entorno macroeconémico en el que Reyal Urbis, S.A., en liquidacién, desarrolla su actividad.

Situacion de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacién)

Con fecha 1 de septiembre de 2017 el Juzgado de lo Mercantil n® & de Madrid notificé a la Sociedad la apertura
de la fase de liquidacién, por lo que el ejercicio 2018 fue el primero que la Sociedad completé encontrandose en
situacion de liquidacién. Con fecha 6 de marzo de 2018 fue aprobado el Plan de Liquidacion presentado por los
Administradores Concursales en octubre de 2017, si bien recogiendo parcialmente las alegaciones efectuadas por
algunos acreedores, y la Sociedad inicié su puesta en marcha y ejecucion. Sin embargo, la Audiencia Provincial
Civil de Madrid acordd estimar la solicitud de suspension efectuada por algunos acreedores de la Compaiiia y el
4 de febrero de 2019 notificé la suspension de la ejecucion del Plan de Liquidacién en tanto se resuelvan los
recursos de apelacién presentados por dichos acreedores. Por tanto, la actividad de la Sociedad se limité durante
el resto del ejercicio 2019 al mantenimiento de sus activos y al desarrollo de la actividad de patrimonio en renta,
asi como al cumplimiento de sus obligaciones formales, contables y fiscales, hasta que con fecha 2 de junio de
2020, la Audiencia Provincial Civil de Madrid dicté sentencia firme en la que estimé parcialmente los recursos de
apelacion interpuestos por varios acreedores, habiendo decretado el Juzgado de lo Mercantil n°® 6 de Madrid el
levantamiento de la suspensién de la ejecucion del Plan de Liquidacion. (véase Nota 2.9)

Tras recuperar la actividad en el Gltimo trimestre de 2020, durante todo el ejercicio 2021 y 2022 la Sociedad ha
desarrollado las gestiones requeridas para asegurar la correcta ejecucion del Plan de Liquidacion aprobado.

Actividad desarrollada en el ejercicio 2022.

Elimporte neto de la cifra de negocios supera los 150 millones de euros, importe muy superior al alcanzado en el
ejercicio pasado, fruto principalmente de los ingresos por venta/adjudicacion formalizados al amparo del Plan de
Liquidacion, y correspondientes en este ejercicio 2022 tanto de activos libres de cargas, como con carga bilateral
y sindicada.

Los ingresos por arrendamiento del patrimonio en renta ascienden a 9 millones de euros, importe superior al del
ejercicio anterior, motivado sin duda por la recuperacion registrada en las rentas de los activos hoteleros que la
Sociedad tiene en explotacion. La crisis desatada por la pandemia del Covid-19, con impacto directo en el turismo,
se esta superando y se empiezan a ver ocupaciones similares al periodo anterior a la pandemia.

La Sociedad presenta un resultado de explotacion positivo de casi 31 millones de euros frente a un resultado
negativo de aproximadamente 18 millones en 2021. El resultado obtenido en 2022 incluye, aun asi, dotaciones de
provisiones por deterioro para adecuar la valoracion de los activos de suelo a su valor liquidativo en el marco de
las condiciones de venta establecidas en el Plan de Liquidacion, concepto que no se incluia en el ejercicio 2021,
pero el resultado positivo en enajenaciones de inmovilizado ha sido mas relevante.

El gasto financiero neto asciende a 161 millones de euros, superior al registrado el ejercicio anterior (139 millones
de euros) en el que se incluian ingresos financieros por condonacién de deuda superiores a los 10 millones de
euros. El incremento registrado en el ejercicio 2022 se debe al incremento de los tipos de interés.
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Perspectivas

A fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad continGia implementando el Plan de
Liquidacion.

Los Liquidadores y la Direccién de la Sociedad estan realizando una supervision constante de la evolucion de la
situaciéon macroeconomica, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no
financieros, que puedan producirse.

Dadas las particularidades de la Sociedad, por su parte, espera que continte realizandose el plan de liquidacion
mediante el proceso de subasta mencionado en la memoria, por lo que no se esperan impactos significativos por
este aspecto.

Investigacion y desarrollo

No se han realizado durante el afio 2022 inversiones en investigacion y desarrollo debido a las caracteristicas
propias de la actividad del Grupo y la situacién de liquidacién de la sociedad matriz.

Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad poseia 18.248.764 acciones propias cuyo valor nominal supone el 6.25%
del capital social sin que se hayan registrado movimientos de acciones propias durante los ejercicios 2022 y 2021.

Aplicacién de resultados

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio formulada por los Liquidadores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la de traspasar las pérdidas del ejercicio a
resultados negativos de ejercicios anteriores por importe de 130.538 miles de euros.

Hechos posteriores

Con fecha marzo de 2023 se aprob6 con autorizacién del Juzgado de lo Mercantil el segundo pago de créditos
con privilegio general por importe de 13.000 mil euros.

Dado que la sociedad filial Reyal Urbis S.A. (Portugal) es propietaria de varios activos inmobiliarios localizados en
territorio portugués, hipotecados en garantia del préstamo sindicado de Reyal Urbis, SA, (En liquidacion), la
sociedad matriz tiene intencién de establecer una Sucursal en Portugal, procediendo posteriormente a abordar la
fusion por absorcién de Reyal Urbis, S. A. (Portugal), y poder asi incorporar los mencionados activos dentro de la
masa activa a liquidar en ejecucion del Plan de Liquidacion aprobado judicialmente. Esta operacién de
reestructuracion, inicialmente prevista en el ejercicio 2022, finalmente no pudo llevarse a cabo dentro del ejercicio,
por lo que se abordara en el 2023, con efectos contables 1 de enero de 2023.

Esta planificada igualmente la fusién por absorcion de la sociedad filial Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.U.,
propietaria de dos activos hipotecados en garantia del préstamo sindicado de Reyal Urbis, S.A., en liquidacién,
con el fin de posibilitar la incorporacion de estos activos a la masa activa de la sociedad matriz, a liquidar en
ejecucion del Plan de Liquidacién, lo que posibilita el necesario levantamiento de cargas.

Esta previsto aprobar ambas operaciones de restructuracion en la Junta General de Accionistas que aprobara las
cuentas anuales del ejercicio 2022.

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y dando continuidad al proceso de subasta y venta de
activos, se han llevado a cabo ventas de inmuebles en firme, por valor de 19.583 miles de euros, asi como de
inversiones financieras por importe de 148 miles de euros.

Adicional a lo anterior, no se han producido hechos posteriores significativos adicionales dignos de mencion.
Informacion sobre medioambiente

El Grupo, en la realizacion de sus proyectos e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambiental de los mismos.
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Periodo Medio de Pago a Proveedores

El periodo medio de pago a proveedores y acreedores varios excede los limites marcados por la ley durante el
ejercicio 2022. La entrada de la Sociedad en situacion concursal, ahora en liquidacién, hace que los plazos
establecidos para la atencion a los pagos post-concursales se alarguen al requerir de la autorizacién previa de la
Administracion Concursal. No obstante, por parte de la direccién y la propia Administracion Concursal se procura
agilizar lo maximo posible los plazos para asi cumplir con la legislacién vigente en esta materia. (Véase Nota 22)

Informacién sobre personal

En relacién con el personal, se contintia trabajando en potenciar las medidas que favorezcan la conciliacion de la
vida personal y profesional de los trabajadores, con especial atencion a las especiales recomendaciones surgidas
a raiz de la crisis sanitaria mundial.
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Las Cuentas Anuales del ejercicio 2022 de Reyal Urbis, S.A. (en liquidacion), integradas por el balance de
situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de efectivo, el estado de cambios en el patrimonio
neto, el estado de ingresos y gastos reconocidos, la memoaria, asi como el Informe de Gestién, han sido formuladas
por los administradores de Reyal Urbis, S.A. (En liquidacién) en su reunion de 30 de marzo de 2023. Dichas
Cuentas Anuales e Informe de Gestion corresponden al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2022, estando
extendidos en 73 hojas de papel ordinario (1 de balance de situacion, 1 de cuenta de pérdidas y ganancias, 1 de
estado de flujos de efectivo, 1 de estado de cambios en el patrimonio neto, 1 de estado de ingresos y gastos
reconocidos, 64 de la memoria,3 del Informe de gestion y 1 de diligencia final) visadas todas por los Liquidadores
de la Sociedad y firmada la diligencia final.

De conformidad con lo establecido en el articulo 46 de la Ley Concursal se hace constar que |as presentes Cuentas
Anuales del ejercicio 2022 de Reyal Urbis, S.A., han sido formuladas por los Liquidadores de Reyal Urbis, S.A.

Agencia Estatal de la BDO Auditores, S.L.
Administracion Tributaria D. Pablo Albert Albert
D. Francisco del Valle Jiménez





