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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES
Alos Accionistas de Metrovacesa Suelo y Promocidn, S.A.,
Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la sociedad Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A., que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2016, 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.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de Metrovacesa
Suelo y Promocién, S.A., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a
la entidad en Espaiia, que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de las cuentas anuales libres de incorreccion
material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opini6n sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de
ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una seguridad
razonable de que las cuentas anuales est4n libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccién material en las
cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en
cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales,
con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funci6én de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la
entidad. Una auditorfa también incluye la evaluaci6n de la adecuaci6én de las politicas contables
aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direcci6n, asi como la
evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Opinién

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 Metrovacesa Suelo y Promocion,
S.A. a 31 de diciembre de 2016, 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 aplicaci6n y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atenci6n sobre la nota 1 adjunta, en la que se menciona que la Sociedad Metrovacesa
Suelo y Promoci6n, S.A. es fruto de la escisién del patrimonio correspondiente al negocio de suelo y
promocién de Metrovacesa, S.A, Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gesti6n adjunto del gjercicio 2016 contiene las explicaciones que los administradores
consideran oportunas sobre la situacién de la sociedad, la evolucién de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién
contable que contiene el citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestién con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informaci6n distinta de la obtenida a
partir de los registros contables de la sociedad.
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METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A.

BALANCE DE SITUACION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresadas en miles de euros)

ACTIVO Nota 2016
ACTIVO NO CORRIENTE 299,855
Inmovilizado material 2
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 240.323
Instrumentos de patrimonio 5 160.295
Créditos a empresas 21 80.028
Inversiones financieras a largo plazo 950
Instrumentos de patrimonio 8 2
Créditos a terceros 7 178
Otros activos financieros 7 770
Activos por impuestos diferidos 16 58.580
ACTIVO CORRIENTE 824.247
Existencias 9 763.794
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 22172
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 13.518
Deudores varios 6.734
Ofros créditos con las Administraciones Plblicas 1.920
Inversiones en empresas del grupo a corto plazo 21 20.542
Créditos a empresas 97
Otros activos financieros 20.445
Periodificaciones a corto plazo 3
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 17.736
TOTAL ACTIVO 1.124.102

Las notas 1 2 24 de la memoria adjunta forman parte de las presentes cuentas anuales.




METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A.

BALANCE DE SITUACION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresadas en miles de euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2016
PATRIMONIO NETO 1.015.497
Fondos propios 1.015.497
Capital social 11 492.045
Prima de emision 11 541.077
Resultado del ejercicio 12 (17.625)
PASIVO NO CORRIENTE 38.796
Provisiones a largo plazo 13 30.423
Deudas a largo plazo 14 502
Deudas con entidades de crédito 6 352
Otros pasivos financieros 150
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 21 2.899
Acreedores comerciales no corrientes 14 4.972
PASIVO CORRIENTE 69.809
Provisiones a corto plazo 13 12.267
Deudas a corto plazo 14 2
Deudas con entidades de crédito 2
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 21 25.236
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 14 23.546
Proveedores 15.494
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 173
Otras deudas con las Administraciones Publicas 1.774
Anticipos de clientes 6.105
Periodificaciones a corto plazo 15 8.758
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.124.102

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta forman parte de las presentes cuentas anuales.




METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

OPERACIONES CONTINUADAS Nota 2016
Importe neto de la cifra de negocios 17 18.374
Ventas 9.378
Prestaciones de servicios 8.996
Variacién de exis_tengias de productos terminados y (8.781)
en curso de fabricacién 17

Aprovisionamientos 17 (27.672)
Trabajos realizados por otras empresas (27.672)
Gasto de personal 17 (3.367)
Sueldos, salarios y asimilados (2.725)
Cargas sociales (642)
Otros gastos de explotacién 17 (3.636)
Servicios exteriores (3.622)
Tributos (13)
Pérdidgs, deterioro y variacion de provisiones por (1)
operaciones comerciales

Excesos/(Dotaciones) de provisiones 13 (5.683)
RESULTADO DE EXPLOTACION (30.765)
Ingresos financieros 133
Gastos financieros (180)
Deterioro y resultado por enajenaciones de 11.096
Instrumentos financieros

RESULTADO FINANCIERO 11.049
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (19.716)
Impuestos sobre beneficios 18 2.091
RESULTADO DEL EJERCICIO (17.625)

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta forman parte de las presentes cuentas anuales.




METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

A. ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS.

Nota 2016
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 12 (17.625)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (17.625)

Las notas 1 a 24 de la memoria adjunta forman parte de las presentes cuentas anuales.
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METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

2016
Resultado del periodo antes de impuestos (19.716)
Ajustes al resultado: 17.145
Deterioro de existencias 22.017
Variacién de las provisiones de trafico 6.177
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (11.096)
Ingresos financieros (133)
Gastos financieros 180
Resultado ajustado (2.571)
Cambios en el capital circulante:
- Existencias (2.868)
- Cuentas a cobrar (8.081)
- Otros activos financieros corrientes 20.026
- Cuentas a pagar 17.978
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
- Pagos de intereses (-) (180)
- Cobros de intereses 133
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (227)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacién 24.210
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones en:
Empresas del grupo y asociadas a largo plazo (6.474)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversi6n (6.474)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION
Amortizacién de deudas con entidades de crédito -
Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacién -
AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 17.736
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 17.736



INTRODUCCION

a) Informacién General

Metrovacesa Suelo y Promocion (en adelante la Sociedad) se constituyé por tiempo indefinido como consecuencia
de la escisién parcial de la sociedad Metrovacesa, S.A. el 18 de febrero de 2016, bajo la denominacién de
“Metrovacesa Suelo y Promoci6n, S.A."

En Junta General de Accionistas de fecha 11 de enero de 2016 se aprob6 la escisién parcial de Metrovacesa,
S.A., sin que se produjera la extincién de ésta, consistente en la escision del patrimonio perteneciente a su negocio
de suelo y promocién inmobiliaria, constituyendo una unidad econémica independiente a favor de la nueva
sociedad “Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A.”, la cual se encuentra participada al 100% por los accionistas de
Metrovacesa, S.A. en la misma proporcién que éstos tenian en el momento de ejecucion de la escision.

Como resultado de dicha Escision, la Sociedad adquiri6 en bloque y por sucesién universal, el patrimonio
perteneciente a la Rama de Actividad de Suelo y Promocion de la sociedad Metrovacesa, S.A. Fruto de esta
restructuracion de capital, Metrovacesa, S.A. aporté activos por valor de 1.215.969 miles de euros y pasivos por
importe de 176.113 miles de euros a la nueva sociedad, por lo que el Patrimonio Escindido constituy6 una unidad
econdémica cuyo valor neto inicial fue de 1.039.856 miles de euros.

La Sociedad es dominante del Grupo Metrovacesa Suelo y Promoci6n (en adelante el Grupo). Dicho Grupo esta

controlado por el Banco Santander, S.A., sociedad constituida en Espafia, que posee el 70,27% de las acciones
de la Sociedad.

El domicilio social de la Sociedad esta situado en Parque Via Norte, calle Quintanavides 13, 28050 Madrid.
La Sociedad tiene principalmente como objeto social segtin el articulo 2° de sus Estatutos Sociales:

e La adquisicién o construccion de toda clase de fincas y construcciones para su edificacién o mejora con
el fin de su ulterior venta.

¢ La promocion, urbanizacion y parcelacion de bienes inmuebles en general.

¢ La adquisicion de suelo, aprovechamientos urbanisticos o cualquier clase de derechos reales sobre
bienes inmuebles para su venta.

+ El desarrollo de actuaciones, bien directamente o a través de las sociedades filiales, de:
i.  Gestién inmobiliaria en beneficio propio o a favor de terceros.
ii. Promoci6n y gestion de comunidades inmobiliarias.
¢ Participar, en los términos que el Consejo de Administracion determine, en el capital de otras sociedades
cuyo objeto social sea andlogo al descrito en los nlimeros precedentes.

Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracién el 28 de
febrero de 2017.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales, se muestran en miles de euros salvo mencién expresa



b) Informacién financiera relativa a los activos y pasivos aportados a la Sociedad en el momento de su constitucién

La Sociedad adquiriere las obligaciones de Metrovacesa, S.A. que formaban parte del Patrimonio Escindido. La
Sociedad, por tanto, contintia con todas las relaciones, derechos y obligaciones que pudieran corresponder a
Metrovacesa, S.A. en el momento de su escision.

La titularidad del Patrimonio Escindido corresponde a la Sociedad y queda legitimada de forma automética y sin
solucion de continuidad para realizar sobre dicho patrimonio toda clase de actos, de disposicién, dominio y
gravamen. La entrega del Patrimonio Escindido se formalizo el 18 de febrero de 2016 con la escritura de aumento
de capital mediante aportaciones dinerarias, y por tanto cumplida la condicién suspensiva consistente en la
efectiva ejecucion de las tres operaciones de aumento de capital de la Sociedad Escindida.

Las masas patrimoniales que se integran en la Sociedad en dicha fecha son las siguientes:

ACTIVOS 18/02/2016
Inversiones en empresas de grupo y asociadas 122.868
Existencias 775.819
Cuentas a cobrar con empresas de grupo y asociadas 148.143
Otros Activos financieros corrientes 102.805
Total activos 1.149.635
PASIVOS

Cuentas a pagar con empresas de grupo y asociadas 43.699
Otros pasivos 72.814
Total pasivos 116.513
Activos y Pasivos Netos 1.033.122




2,

BASES DE PRESENTACION

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010
y RD 602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados
de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

La escision de la rama de actividad de suelo y promocion se realizé con efecto retroactivo a 1 de enero de 2016.
La escisién, como se dispone en la nota 1, se realiz6 a una sociedad de nueva constitucion, conforme a lo
dispuesto en la consulta n® 14 del BOICAC 85/11, no se deben presentar saldos comparativos al ser las

correspondientes al ejercicio 2016 las primeras cuentas anuales que la Sociedad presenta como entidad
independiente.

En virtud de la Disposicion transitoria quinta del Real Decreto 1514/2007, la Sociedad sigue aplicando, en lo que
no se opone a la legislacion mercantil actual, la Adaptacién Sectorial del Plan General de Contabilidad a las

Empresas Inmobiliarias que se aprobé por Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de
1994,

b) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios
en relacion con el futuro que se evalGan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacién se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un
ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente:

I Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando es probable que una obligacién presente, fruto de sucesos pasados, dé
lugar a una salida de recursos y el importe de la obligacién se puede estimar de forma fiable. Para cumplir con los
requisitos de la norma contable se hacen necesarias estimaciones significativas. La Direccién de la Sociedad
realiza estimaciones, evaluando toda la informacién y los hechos relevantes, de la probabilidad de ocurrencia de
las contingencias asi como del importe del pasivo a liquidar a futuro.

ii. Impuesto sobre las ganancias

El calculo del impuesto sobre las ganancias requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a la Sociedad.
Existen varios factores, ligados principalmente y no exclusivamente a los cambios en las leyes fiscales y a los
cambios en las interpretaciones de las leyes fiscales actualmente en vigor, que requieren la realizacion de
estimaciones por parte de la Direccién de la Sociedad.

Cuando el resultado fiscal final sea diferente de los importes originalmente reconocidos, las diferencias tendran
efecto sobre el impuesto sobre las ganancias y las provisiones por impuestos diferidos en el ejercicio en que se
realice tal determinacién. En este sentido, no existen aspectos significativos que estén sujetos a estimaciones y
que pudieran tener un impacto relevante en la posicién de la Sociedad.

Los activos por impuestos diferidos se registran cuando es probable su recuperabilidad futura. En tal sentido, el
registro y la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos se evalia en el momento que se generan, y



posteriormente en cada fecha de balance, de acuerdo a la evolucién de los resultados previstos en el plan de
negocio del Sociedad.

Otra estimacion y juicio realizado por la Sociedad de caracter significativo y que se desarrolla con mas profundidad
en la nota 3.3 se centra en la determinacién del valor razonable y el valor recuperable de las existencias e
inversiones inmobiliarias que han llevado a la estimacion y, en su caso, registro de correcciones por deterioro.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la Direccion de la Sociedad con la mejor informacién disponible
al cierre de cada ejercicio, aplicando su mejor estimacion y conocimiento del mercado, es posible que eventuales
acontecimientos futuros obliguen a la Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios. De acuerdo con la
legislacién vigente se reconocera prospectivamente los efectos del cambio de estimacion en la cuenta de
resultados.

c) Comparacién de la informacién

La sociedad se constituyo6 el 18 de febrero de 2016 y en consecuencia éstas son las primeras cuentas que formulan
los administradores, no existiendo por tanto, cifras comparativas, a pesar de que la escisién conforme a las normas
contables tuvo efecto retroactivo 1 de enero de 2016, de ahi que los saldos que se presentan corresponden a un
gjercicio fiscal y contable completo, periodo de 12 meses.

d) Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada,
recogiéndose los anélisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

En la elaboracién de las presentes cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2016 y el 31 de diciembre de 2016, se han aplicado los siguientes principios,
politicas contables y criterios de valoracion:

3.1 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden suelos y obras en curso con destino terciario para su promociéon y
posterior arrendamiento a terceros y ciertos activos ya edificados también destinados a su explotacién en
arrendamiento por terceros, las cuales se mantienen para la obtenci6n de rentas a largo plazo y no estén ocupadas
por la Sociedad.

Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion mas las
actualizaciones practicadas de acuerdo con las disposiciones contenidas en las leyes correspondientes y menos
su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Para el calculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el métedo lineal en funcién de los afios
de vida (til estimados para los mismos. Actuaimente |a totalidad de las inversiones inmobiliarias se corresponden
con suelos destinados a ser promocionados y posteriormente arrendados. Los terrenos no se encuentran sujetos
a amortizacion de ahf que no se hayan registrados cargos por amortizacién. A cierre del ejercicio la Direccién
evaltia la existencia de potenciales deterioros (ver nota 3.3.).

3.2 Costes por intereses



Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccion de elementos del inmovilizado que
necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se incorporan a su coste hasta
que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

3.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que algiin suceso o cambio en las
circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro
por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable
del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por
deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel méas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por
separado (unidades generadoras de efectivo). Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que
hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran
producido reversiones de la pérdida.

3.4 Activos financleros

a) Préstamos y partidas a cobrar

L.os préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12
meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a
cobrar se incluyen en “Créditos a empresas’ y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que
les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados
en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior,
los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento
de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los
flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si
existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan. El importe de la pérdida
por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial. Las
correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo v asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor.
No obstante, cuando existe una inversion anterior a su calificaciébn como empresa del grupo, multigrupo o
asociada, se considera como coste de la inversién su valor contable antes de tener esa calificacién. Los ajustes
valorativos previos contabilizados directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan
de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectian las oportunas correcciones
valorativas por 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 derivados
de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la estimacién del deterioro de estas
inversiones se toma en consideracion el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracién. La correccién de valor y, en su caso, su reversion se registra en
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce.



3.5 Existencias

Las existencias constituidas principalmente por solares (para su venta o transformacién), obra en curso,
construcciones terminadas (para su venta) y diverso material de obra en stock, se encuentran valoradas por su
precio de adquisicién o coste de construccion, segtn el siguiente detalle:

Terrenos vy solares: se encuentran valorados a su precio de adquisicion, incorporando los costes directamente
relacionados con la compra, los generados por urbanizacién y puesta en condiciones de transformacién, asi como
las cargas financieras, derivadas de las fuentes de financiacién especificas, correspondientes siempre y cuando
se desarrollen frabajos materiales de acondicionamiento y/o urbanizacion.

Promocién y obra en curso: se valoran incluyendo los costes de adquisicion o el coste de produccion, incluyendo
en su caso, todos los costes relacionados con la construccién y desarrollo de la promocion. Forman parte,
expresamente, de dichos costes, los costes intemos asignados directamente (costes de personal, recursos
dedicados, etc.) a dichas promociones. También se incluyen las cargas financieras, derivadas de las fuentes de
financiacion especificas correspondientes.

Inmuebles terminados: la Sociedad cuenta con los medios informaticos necesarios para proceder al reparto de
costes entre las diferentes unidades de venta, del coste total incurrido hasta la fecha de cumplimiento de las
condiciones necesarias para su venta. A nivel de determinacién del coste total, se diferencia entre la superficie
construida sobre y bajo rasante. En el caso de Inmuebles Construidos adquiridos para su venta, se valora por su
precio de adquisicién, incluidos todos los costes asociados a la compra, asi como de las cargas financieras
devengadas hasta su fecha de puesta en condiciones de venta.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior a su precio de
adquisicién o a su coste de produccién se procedera a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la
provisién pertinente, cuando la depreciacion sea reversible. Si la perdida fuera irreversible se tendra en cuenta tal
circunstancia al valorar las existencias.

El valor de mercado ha sido determinado sobre la base de la valoracion llevada a cabo por expertos valoradores
independientes. Knight Frank Esparia, S.A. ha llevado acabo la valoracion de las existencias en cartera de la
Sociedad, siendo la fecha de valoracién el 31 de diciembre de 2016. Las valoraciones de dichos activos han sido
realizadas bajo la hipotesis “Valor de Mercado” siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las Declaraciones
del Método de Tasaci6n-Valoracién de Bienes y Guia de Observaciones publicado por la Royal Institution of
Chartered Surveyors de Gran Bretaria (RICS).

La metodologia aplicada para el célculo del valor razonable se basa en el método de descuentos de flujos e caja
(residual dinamico) en donde se basa en la prediccién de los probables ingresos netos que generaran las
existencias durante un periodo determinado, considerando el valor residual de la misma al final de dicho periodo.
Los flujos de caja se descuentan a una tasa intema de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa de
retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado de la inversion y las hip6tesis adoptadas.

Las variables clave por tanto son: 1) los ingresos netos, que se fundamentan en los precios finales de venta de
las existencias, los costes de produccitn y los momentos de generacién estan basados en la capacidad del suelo
de ser promovido por cualquier agente del mercado, 2) la aproximacion al valor residual y 3) la tasa interna de
rentabilidad.

3.6 Patrimonio Neto

El capital social esté representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COmMo menores reservas.
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En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisién de
nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el
patrimonio neto.

3.7 Pasivos Financieros

a) Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional
a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segtin el método del tipo de
interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento
con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones
sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgb el
préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de

un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese
mismo método.

b) Pasivos financieros mantenidos para negociar y otros pasivos financieros a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias

Tienen la consideracién de pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias todos aquellos pasivos mantenidos para negociar que se emiten con el propésito de readquirirse en
el corto plazo o forman parte de una cartera de instrumentos financieros identificados y gestionados
conjuntamente para obtener ganancias en el corto plazo, asi como los pasivos financieros que designa la
Sociedad en el momento del reconocimiento inicial para su inclusién en esta categoria por resultar en una
informacioén mas relevante.

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio. Los costes de transaccion directamente imputables a la emision se reconocen en la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio en que surgen.

3.8 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga en el ejercicio
y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como por impuesto diferido.
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Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.
No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la
fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.

Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacién de negocios que en el momento de la transaccién no afecta ni al
resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que
se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto
diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobd acogerse en el ejercicio 2016 al régimen de
consolidacién fiscal regulado en el Capitulo Vi, del Titulo VI, del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo, de conformidad con lo establecido en el articulo 70 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades, para ¢l periodo impositivo que se inicié el 1 de enero de 2016 y para los sucesivos periodos
impositivos, en tanto retina, junto con sus sociedades dependientes, los requisitos que para ello se prevén en
la Ley para acogerse. Adicionalmente, el Consejo de Administracién celebrado el 22 de diciembre de 2016,
acordo el acogimiento al régimen especial de grupos de entidades de IVA (REGE), asi como al régimen especial
de devolucién mensual de IVA (REDEME).

El grupo de consolidacion fiscal esta formado por Metrovacesa Suelo y Promocion, S.A. y todas las sociedades
dependientes, anonimas o limitadas, residentes en territorio espafiol y en las que la matriz tenga una
participaci6n, directa o indirecta de al menos el 75 % del capital.

3.9 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracién medioambiental, costes de reestructuracion y litigios se reconocen cuando la
Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es
probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién y el importe se puede
estimar de forma fiable. Las provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por cancelacion del
arrendamiento y pagos por despido a los empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion
futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de su
actualizacién se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un
tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su
recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia
de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable.



3.10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a
cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinaric de las actividades de la
Sociedad, menos devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable
que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para
cada una de las actividades tal y como se detalla a continuacién. No se considera que se pueda valorar el
importe de los ingresos con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la
venta. La Sociedad basa sus estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo
de transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

Los criterios de reconocimiento de ingresos para cada una de las actividades principales que desarrolla la
Sociedad son las siguientes:

1) Ingresos por ventas de inmuebles: Se reconocen cuando se traspasa la titularidad legal al comprador y
siempre y cuando implique la transferencia de todos los riesgos y beneficios significativos. Las comisiones
por venta del activo se reconocen como gasto en el momento del reconocimiento de los ingresos asociados.

2) Ingresos por ventas de terrenos y solares: Se registran como ingreso en el momento en el que se produce
la entrega del bien y se traspasa la titularidad legal, independientemente del grado de urbanizaci6n de los
mismos, dotandose la correspondiente provisién para los costes pendientes de incurrir si fuera obligaciéon de
la sociedad terminar con ellos.

3.11 Arrendamientos

a) Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios
derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de
arrendamiento operativo (netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan sobre una base lineal durante el periodo de
arrendamiento.

3.12 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto
en las correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escisién o aportacién no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a
considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de
la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados
recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido
por la sociedad absorbente se registra en reservas.

i



4.

FACTORES DE RIESGO FINANCIERO

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo
riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. Ei programa de gestién del riesgo global de la
Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esté controlada por el Departamento de Tesoreria de la Sociedad que identifica, evalta y
cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo
proporciona politicas especfificas para la gestion del riesgo global, asi como para &reas concretas como riesgo
de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversion
del exceso de liquidez.

Riesgo de mercado

a)

b)

Riesgo de precios:

Este riesgo se centra en la posibilidad de disminucion significativa del valor de los productos que
promociona la Sociedad. Si bien en este momento, el pafs se encuentra en un momento de estabilizacién
econdmica, los informes de tasacion indican que los precios de venta actuales se encuentran dentro de
los limites del mercado.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que
devengan un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un
tipo de interés variable. El riesgo producido por la variacion del tipo de interés se gestiona mediante la
contratacién de instrumentos derivados que tienen la funcién de cubrir a la Sociedad de dichos riesgos.
A 31 de diciembre de 2016 la direccion de la Sociedad considera que no existe tal riesgo debido a que
los activos y pasivos afectados no son significativos.

Riesgo de crédito

En relacién con los saldos de clientes y otras cuentas a cobrar, una alta proporcién de los mismos estan
referidos a operaciones con entidades ptblicas nacionales, con lo cual la Sociedad considera que el
riesgo de crédito se encuentra muy acotado.

Riesgo de liguidez

La Sociedad determina las necesidades de tesoreria utilizando dos herramientas basicas:

1. Presupuesto de tesoreria con horizonte de 12 meses con detalle mensual y actualizacion también
mensual, elaborado a partir de los presupuestos de tesoreria de cada Area.

2. Presupuesto de tesoreria con horizonte 30 dias con detalle diario y actualizacion diaria, elaborado
a partir de los compromisos de pago incorporados al Sistema de Informacién Financiera.

Con estas herramientas se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican
las nuevas necesidades de financiacion.



La Sociedad mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacién de facilidades crediticias
comprometidas e inversiones financieras temporales por importe suficiente para soportar las necesidades

previstas por un periodo que esté en funcién de la situacion y expectativas de los mercados de deuda y
de capitales.

La posicion disponible de tesoreria de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016 asciende a 17.304 miles
de euros.

La Sociedad no dispone de lineas de crédito comprometidas y no dispuestas al 31 de diciembre de 2016.

La revision del presupuesto de tesoreria correspondiente al horizonte de 12 meses y los anélisis de
sensibilidad realizados por la Sociedad permiten concluir que la Sociedad ser4 capaz de financiar
razonablemente sus operaciones, aln en el caso de que las condiciones del mercado inmobiliario y de
financiacién se endurezcan.

PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

a) Participaciones en empresas del Grupo

El detalle de las participaciones de las inversiones en empresas del Grupo Metrovacesa Suelo y Promocion es el

siguiente:
Fraccién de capital’
Directo

Nombre Domicilio Actividad %

Inmobiliaria Das Avenidas Novas, S.A. Portugal Promocién y Desarrollo Inmobiliario 100%
Promociones Vallebramen, S.L. Esparia Promocion y Desarrollo Inmobiliario 100%
Atlantys Espacios Comerciales, S.L. Espafa Promocién y Desarrollo Inmobiliario 100%
Habitatrix, S.L. Esparia Promocién y Desarrollo Inmobiliario 100%
Fuencarral Agrupanorte, S.L. Espaiia Promocién y Desarrolio Inmobiliario 100%
Metrovacesa inmuebles y Promaciones, S.L. Esparia Promocién y Desarrollo Inmobiliario 100%

'La Sociedad posee los mismos derechos de voto que fraccion de capital.
Ninguna de las empresas del Grupo en las que la Sociedad tiene participacion cotiza en Bolsa.

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacién de interés, segtin aparecen en las
cuentas anuales individuales de las empresas, son como sigue:



Miles de Euros

Patrimonio neto

R Resultado  Yoior N

Sociedad Capital Reservas p:’rtt‘;zzs ex;f:";‘;f:n Sorcioie ;;l:iz? p:edlgn
Inmobiliaria Das Avenidas Novas, S.A. 7.543 (4.574) - (19) 32 2.996
Promociones Vallebramen, S.L. 3 (32.209) - 2.745 2.059 -
Atlantys Espacios Comerciales, S.L. 24.000 822 - (1) (1) 24.292
Habitatrix, S.L. 3 (109) - (1) m -
Fuencarral Agrupanorte, S.L. 6.721 85.063 - 8.347 6.155 100.691
Metrovacesa Inmuebles y Promociones, S.L. 3 32.116 - 78 58 32.199

38.273 81.109 - 11.149 8.302 160.178

b) Participaciones en empresas asociadas

El detalle de las participaciones de las inversiones en empresas asociadas es el siguiente:

Fraccién de capital’

Directo
Nombre Domicilio Actividad %
Urbanizadora Valdepolo i, S.A. Portugal Promocién y Desarrollo inmobiliario 50%
Urbanizadora Valdepolo [I, S.A. Espafia Promocién y Desarrollo Inmobiliario 50%
Urbanizadora Valdepolo Ill, S.A. Espaiia Promocién y Desarrollo Inmobiliario 50%
Urbanizadora Valdepolo [V, S.A. Esparia Promocion y Desarrollo Inmobiliario 50%
L'Esplay Valencia, S.L. Espafia Promocion y Desarrollo Inmobiliario 37%

"La Sociedad posee los mismos derechos de voto que fraccidn de capital.

Ninguna de las empresas asociadas en las que la Sociedad tiene participacién cotiza en Bolsa.

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de interés, segin aparecen en las
cuentas anuales individuales de las empresas, son como sigue:

Miles de Euros

Patrimonio neto

Otras Resultado Resultado Valor en libros de

Sociedad Capital Reservas tidas  explotacién ejercicio la participacién
Urbanizadora Valdepolo |, S.A. 786 (1.705) - 3 n -
Urbanizadora Valdepolo II, S.A. 786 (1.702) - (3) (1 -
Urbanizadora Valdepolo lil, S.A. 786 (1.700) - (13) (14) -
Urbanizadora Valdepolo IV, S.A. 786 (1.702) - (3) M -
L'Esplay Valencia, S.L. 601 (287) - - - 117

3.745 (7.096) - (22) (17) 117




Las participaciones en las sociedades "Urbanizadora Valdepolo 1", “Urbanizadora Valdepolo II", "Urbanizadora
Valdepolo III" y "Urbanizadora Valdepolo IV", recogen unas pérdidas acumuladas de 8.060 miles de euros cada
una, lo que supone un importe de 32.240 miles de euros en total.

No existen sociedades en las que teniendo menos del 20% se concluya que existe influencia significativa y que
teniendo mas del 20% se pueda concluir gue no existe influencia significativa.

La Sociedad no ha incurrido en contingencias en relacién con las asociadas.

Al 31 de diciembre de 2016, los Administradores de la Sociedad consideran que el valor recuperable de las
inversiones en empresas asociadas no difiere significativamente del valor en libros.

c) Correcciones valorativas por deterioro

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad ha revertido correcciones valorativas por deterioro de participaciones en
empresas del grupo y asociadas por importe total de 11.096 miles de euros, la mayor parte de la cual se
corresponde a la sociedad dependiente Fuencarral Agrupanorte, S.L.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a) Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro
y valoracién de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas (Nota 5), es el siguiente:



Activos financieros a largo plazo

Instrumentos de Créditos, derivados y

patrimonio otros Total
2016 2016 2016
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 7) - 80.976 80.976
Activos disponibles para la venta (Nota 8) 2 - 2
Activos financieros a corto plazo
Créditos, derivados y otros Total
2016 2016
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 7) 40.794 40.794
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con Derivados y Otros Total
entidades de crédito
2016 2016 2016
Débitos y partidas a pagar (Nota 14) 352 8.021 8.373
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Derivados y Otros Total
entidades de crédito y
2016 2016 2016
Débitos y partidas a pagar (Nota 14) 2 47.008 47.010

b) Clasificacién por vencimientos

Al 31 de diciembre de 2016, los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:



Miles de Euros

Activos financieros
2017 2018 2019 2020 2021 Afios Total
posteriores
Inversiones en empresas del grupo y asociadas:
- Créditos a empresas 97 - 2.891 - 62.583 14.554 80.125
- Otros activos financieros 20.445 - - - - - 20.445

20.542 - 2.891 - 62.583 14.554 100.570

Inversiones financieras:

- Instrumentos de patrimonio - - - - - 2 2
- Créditos a empresas - - - - - 178 178
- Otros activos financieros - - - - - 770 770
- - - - - 950 950

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:
- Clientes por ventas y prestacion de servicios 13.518 - - - - - 13.518
- Deudores varios 6.734 - - - - - 6.734

20.252 - - - - - 20.252

40.794 - 2,891 62.583 15.504 121.772

Miles de Euros

Pasivos financieros

2017 2018 2019 2020 2021  A°S Total
posteriores
Deudas:
- Deudas con entidades de crédito 2 352 - - - - 354
- Otros pasivos financieros - 150 - - - - 150
2 502 - - - - 504
Deudas con empresas del grupo y asociadas 25.236 - 2.899 - - - 28.135
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
- Proveedores 15.494 - - - - 4,972 20.466
- Personal 173 - - - - - 173
- Anticipos de clientes 6.105 - - - - - 6.105
21.772 - - - - 4972 26.744
47.010 502 2.899 - - 4.972 55.383

c) Calidad crediticia de los activos financieros

La calidad crediticia de los activos financieros que todavia no han vencido y que tampoco han sufrido pérdidas por
deterioro se puede evaluar en funcion de la clasificacion crediticia (“rating” otorgada por organismos externos o
bien a través del indice historico de créditos fallidos.

Ninguno de los activos financieros pendientes de vencimiento ha sido objeto de renegociacién durante el ejercicio.



d) Analisis de la antigiiedad

El analisis de antigliedad de los clientes por ventas y prestacién de servicios es el siguiente:

En miles de euros

2016
Hasta 3 meses 7.455
Entre 3 y 6 meses 337
Mas de 6 meses 31.722

39.514

e) Correcciones por deterioro de valor originadas por el riesgo de crédito

El movimiento de las cuentas correctoras representativas de las pérdidas por deterioro originadas por el riesgo de
crédito para cada clase de activos financieros se resume a continuacién:

Miles de Euros
Instrumentos de Créditos, derivados y

patrimonio otros Total
Largo plazo Corto plazo Largo plazo Corto plazo I,')T;gg gl‘::g

Pérdida por deterioro al inicio de ] . . . .
2016

Aportaci6n de activos en la escision (3.732) - (56.713) (11.785) (60.445) (11.785)
Correccion valorativa por deterioro - - - - - -
Reversién del deterioro - - 387 - 387 -
Salidas y reducciones - . - - . -
Traspasos y otras variaciones - - - - - -
Pérdida por deterioro al final de (3.732) . (56.326)  (11.785)  (60.058)  (11.785)

20186




7.

PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

Los préstamos y partidas a cobrar incluyen:

No corriente:

Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo (Nota 21)
- Créditos a empresas de grupo
- Créditos a empresas asociadas
- Provisiones por deterioro del valor de Créditos a empresas (b)
Inversiones financieras a largo plazo
- Ofros activos financieros

Corriente:

Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar
- Clientes (a)
- Deudores varios
- Otros créditos con las Administraciones Publicas
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo (Nota 21)
- Créditos a empresas de grupo
- Otros activos financieros

Miles de Euros

2016

46.354
90.000
(56.326)

948
80.976

Miles de Euros

2016

13.518
6.734
1.920

97
20.445

42.7114

123.690

Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su valor nominal, que no difiere significativamente de su valor

razonable, ya que la actualizacién de los flujos a futuro no es significativa.

a) El epigrafe "Clientes y efectos comerciales a cobrar” incluye a 31 de diciembre de 2016, 22.814 miles de euros
asociados a la venta de determinadas parcelas denominadas "Palmas Altas”. Dicho importe ha sido ajustado por la
compaiiia a su valor razonable, y la venta en cuestién se iria cobrando en la medida en que se ejecuten las obras
de urbanizacion de dichas parcelas. El beneficio asociado a dicha operacién se encuentra diferido (véase Nota 15).
A 31 de diclembre de 2016 la sociedad se encuentra en negociaciones con el Ayuntamiento de Sevilla para

desarrollar el proyecto de urbanizacion.

b) El movimiento de la provisién por pérdidas por deterioro de valor de los créditos con empresas asociadas es el

siguiente (ver Nota 21):



Miles de euros

Deterioro de valor de los créditos 1.1.2016 -

Aportacién activos por escisién (56.713)
Reversioén deterioro 387
Deterioro de valor de los créditos 31.12.2016 (56.326)

Al 31 de diciembre de 2016 no existen cesiones a entidades financieras de créditos frente a clientes.

ACTIVOS FINANCIEROS DISPONIBLES PARA LA VENTA

El coste de las participaciones en empresas que no son consolidadas dado que la participacion en su capital es
inferior al 20% y no se ejerce una influencia significativa se encuentran registradas en el epigrafe de "Activos
financieros disponibles para la venta". El detalle de las inversiones disponibles para la venta a 31 de diciembre
de 2016 es el siguiente:

Miles de Euros
U Ganancias/Pérdidas
Inversién inicial registradas Valor a 31.12.2016
Participacién Parque Central Agente Urbanizador, S.A 1.950 (1.950) -
Participacién Urb. Fuente San Luis, S.A. 1.784 (1.782) 2
3.734 (3.732) 2

El movimiento de los activos financieros disponibles para la venta se resume a continuacion:

Miles de euros

Saldo Inicial Altas Bajas Saldo final
1.1.2016 31.12.2016
Participacién Parque Central Agente Urbanizador, S.A. 1.950 - - 1.950
Participacién Urb. Fuente San Luis, S.A. 1.782 2 - 1.784
Participacion Life In Spain S.A. 6 - (6) -
3.738 2 (6) 3.734

Durante el ejercicio 2016 no ha habido provisiones por pérdidas por deterioro del valor en los activos financieros
disponibles para la venta.



EXISTENCIAS
La composicién del epigrafe de existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de euros

2016

Existencias

- Terrenos y solares 722977
- Materias primas y otros aprovisionamientos 12
- Obra en curso de construccion 56.054
- Inmuebles terminados 11.914
- Anticipos a proveedores 10.688
- Deterioro de valor de las existencias (a) (37.851)

763.794

La tipologia de las existencias de inmuebles terminados de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 corresponde,
fundamentalmente, a solares y terrenos de uso residencial destinados a ser domicilio habitual y segunda
residencia junto con los inmusbles vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y
locales comerciales.

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha activado intereses financieros en existencias por importe de 103 miles
de euros.

Al 31 de diciembre del 2016 existen activos incluidos en el epigrafe "Existencias” por un coste bruto total de 4.360
miles de euros, hipotecados en garantia de diversos préstamos hipotecarios, subrogables o no, vinculados a
determinadas promociones y suelos, los cuales no presentan saldo al 31 de diciembre de 2016.

No existen otros activos incluidos en el epigrafe de existencias en garantia de préstamos a los indicados
anteriormente.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2016 ascienden a 24.083
miles de euros, de los cuales 6.171 miles de euros, se han materializado en cobros y efectos a cobrar
registrandose en la ribrica "Anticipos de clientes” del pasivo corriente al 31 de diciembre de 2016.

La practica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacion por demora de entrega al estar
formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de indemnizacién por demora
consisten en su mayoria en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido entre
la fecha prevista de entrega en el contrato y la fecha de entrega efectiva. La Sociedad no estima ningtin impacto
por este motivo debido principalmente a que la fecha de entrega prevista en los contratos considera un margen
de seguridad de un nimero determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega. Por este motivo y en
base a la experiencia histérica de los Gltimos afios, la Sociedad no ha considerado impacto alguno en las cuentas
anuales del ejercicio 2016 por este concepto. Asimismo, con caracter general las preventas incluyen
indemnizaciones a favor de la Sociedad en caso de anulacién por parte del cliente, si bien no se registra importe
alguno por este concepto hasta su cobro.

A 31 de diciembre de 2016 no existen compromisos firmes de compra de diferentes solares, documentados en
contrato privado de compraventa o de arras.



La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetos las existencias.
La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

El valor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2016, calculado en funcién de las tasaciones realizadas por Knight Frank Esparia, S.A., réalizada de
acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institution of Chatered Surveyors
(RICS) de Gran Bretaiia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de valoracion (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC) asciende a 954.421 miles de euros.

En general, el valor razonable de los activos en existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 presenta
plusvalias, si bien, algunos activos, principalmente suelos en desarrollo presentan minusvalias en su valoracién
en relacién con su coste de adquisicién. En este sentido y como consecuencia de lo anterior, la Sociedad ha
registrado provisiones por deterioro netas de 22.018 miles de euros durante el gjercicio 2016 que se encuentran
registradas dentro del epigrafe "Variacién de las provisiones de trafico" de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

En cualquier caso, la situacién del mercado residencial en el ejercicio 2017 podria ocasionar diferencias entre el
valor razonable de las existencias de la Sociedad y el valor de realizacién efectivo de las mismas que se trataran
de forma prospectiva.

a) Deterioro de valor de las existencias

La composicion del deterioro de valor de las existencias al 31 de diciembre de 2016 es la siguiente:

Miles de euros

2016
Deterioro de valor de las existenclas
- Deterioro de terrenos y solares (35.242)
- Deterioro de obra en curso (1.543)
- Deterioro de inmuebles terminados (1.066)

(37.851)

El movimiento del valor bruto de las existencias y el deterioro de valor de las mismas durante el ejercicio 2016
ha sido el siguiente:



10.

.

Valor bruto de las
existencias
Importe en libros al inicio del
ejercicio 2016
Altas
Bajas
Traspasos

Importe en libros al final del
ejercicio 2016

Deterioro de valor de las
existencias
Importe en libros al inicio del
ejercicio 2016
Provisiones adicionales
reconocidas
Importes de provisiones
revertidos
Importe en libros al final del
ejercicio 2016

EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de
euros
Terrenos y Otros Obra en Inmuebles Anticipos a Total
solares Aprov. curso Terminados proveedores

737.652 16 32.001 15.168 10.338 795.175
3.123 - 11.759 - 1.054 15.936
- (4) - (8.758) (704) (9.4686)
(17.798) - 12.294 5.504 - -
722.977 12 56.054 11.914 10.688 801.645
(15.833) - - - - (15.833)
(19.409) - (1.543) (1.066) - (22.018)
(35.242) - (1.543) (1.066) - (37.851)
687.735 12 54.511 10.848 10.688 763.794

El epigrafe "Efectivo y otros activos liquidos equivalentes" incluye la tesoreria de la Sociedad. El importe en

libros de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Caja
Cuentas corrientes

A 31 de diciembre de 2016 existen restricciones de disponibilidad por importe de 432 miles de euros.

Euros

2016

2
17.734

17.736




1.

CAPITAL Y PRIMA DE EMISION

a) Capital

Tal y como se dispone en la nota 1, la Sociedad surge tras la decisioén de los accionistas de Metrovacesa, S.A
de restructurar el Grupo y su negocio, acordando la escisi6n parcial de la sociedad Metrovacesa, S.A, en virtud
del cual se crearon otros dos nuevos grupos, reteniendo Metrovacesa S.A. la actividad de arrendamiento y
creando una nueva empresa dedicada a la promocién inmobiliaria (Metrovacesa Suelo y Promocion, S.A.), cuyos

inmuebles constituyen una unidad econémica independiente.

El capital escriturado de la Sociedad se compone de 3.075.279.154 acciones ordinarias al portador de 0,16 euros
de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas a 31 de diciembre de 2016. Estas acciones
gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

Como consecuencia de la operacion, la participacion de los socios en la Sociedad es la misma que mantenia
Metrovacesa, S.A. inicialmente. Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de
Metrovacesa Suelo y Promaocién, S.A., tanto directa como indirecta, al 31 de diciembre de 2016, son los siguientes:

Acciones % del
Directas Indirectas Total Capital
Banco Santander, S.A. 1.614.458.574 546.399.222 | 2.160.857.796 70,27%
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 488.962.080 142.114.953 631.077.033 20,52%
Banco Popular Espafiol, S.A. 160.045.651 121.032.633 281.078.284 9,14%
Resto de accionistas 2.265.041 0 2.265.041 0,07%
Total 2.265.731.346 809.546.808 | 3.075.278.154 100%

b) Prima de emisién de acciones

Esta reserva es de libre disposicion.

La prima de emisién surge como diferencia entre el capital social de la Sociedad (492.045 miles de euros a 31
de diciembre de 2016), y el valor atribuido al patrimonio escindido (1.039.856 miles de euros) segun la escritura,
la cual ascendia inicialmente a 547.811 miles de euros, y que ha sido ajustada en 6.734 miles de euros para
reflejar los pasivos por provision finaimente aportados.



12. RESULTADO DEL EJERCICIO

a) Propuesta de distribucién del resultado

Euros
2016

Base de reparto
Pérdidas y ganancias (17.625)
(17.625)

Aplicacién

Resultados negativos de ejercicios anteriores (17.625)
(17.625)

13. PROVISIONES

a) Provisiones no corrientes

La composicion del saldo en las cuentas de provisiones no corrientes en el ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de euros

2016
Provisiones no corrientes
- Provisiones por garantfas (*) 13.350
- Litigios y ofras provisiones (**) 17.073

30.423

(*) Importe correspondiente a provisiones por garantias relativas a determinados recursos de deuda financiera
en sociedades participadas por existir riesgo probable de ejecucion de dichos recursos.

(**) El epigrafe "Litigios y otras provisiones" recoge principalmente los siguientes conceptos:
+ Reclamaciones judiciales por valor de 8.640 miles de euros.

Dichas reclamaciones, aunque en importe total pueden ser significativas, son de importes poco
relevantes consideradas individuaimente. En este sentido, la Sociedad provisiona los riesgos
probables por litigios de acuerdo con la evaluacion de los mismos realizada por su area juridica.

e Cuentas a cobrar con sociedades que se encuentran en concurso de acreedores por importe de
8.433 miles de euros.

Los Administradores de la Sociedad consideran que las provisiones constituidas son adecuadas para hacer
frente a los riesgos probables que pudiesen surgir de la resolucion de los litigios en curso y no esperan que, en
caso de materializarse riesgos por importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera
significativa a los estados financieros de la Sociedad.



El movimiento de las provisiones no comientes durante el ejercicio 2016 es el siguiente:

Garantias Lm;g):'g?rl)sllztr:ae: Total
Importe en libros al inicio del ejercicio 2016 8.100 17.283 25.383
Cargol(Abono) a resultados:
- Provisiones adicionales reconocidas 5.250 2,732 7.982
- Importes no usados revertidos - (1.805) (1.805)
Movimientos sin impacto en resultados
- Importes usados durante el ejercicio - (1.137) (1.137)
Importe en libros al final del ejercicio 2016 13.350 17.073 30.423

b) Provisiones corrientes

La composicion del saldo en las cuentas de provisiones corrientes en el ejercicio 2016 es el siguiente:

Provisiones corrientes
- Otras provisiones corrientes

Miles de euros

2018

Este capitulo recoge las provisiones dotadas para hacer frente a los costes de liquidacion de obra por los
contratistas y a los costes de garantfas, fundamentalmente, los gastos de postventa, asi como el importe
correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir. Se reconocen en la fecha de la venta de
los productos pertinentes, segtin la mejor estimacién del gasto realizada por los Administradores de la

Sociedad y por el importe necesario para liquidar el pasivo de la misma.

El movimiento de las provisiones corrientes durante el sjercicio 2016 es el siguiente:

Importe en libros al inicio del ejercicio 2016
Cargol/(Abono) a resultados:

- Provisiones adicionales reconocidas
- Importes no usados revertidos

12.267
12.267
Terminacién de obra y otras Total
provisiones

12.320 12.320

1.024 1.024

(1.077) (1.077)

12.267 12.267

Importe en libros al final del ejercicio 2016




14. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
El detalle de los débitos y partidas a pagar al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de Euros

2016
No corriente:
Deudas a largo plazo
- Préstamos con entidades de crédito 352
- Fianzas 150
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo (Nota 21)
- Préstamos a empresas de grupo 2.623
- Préstamos a empresas asociadas 276
Acreedores comerciales no corrientes
- Acreedores varios 2.717
- Anticipos a clientes 2.255
8.373
Miles de Euros
2016
Corriente:
Deudas a corto plazo
- Préstamos con entidades de crédito 2
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo (Nota 21)
- Préstamos a empresas de grupo 369
- Préstamos a empresas asociadas 40
- Otros pasivos financieros con empresas del grupo y asociadas 24.827
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
- Proveedores 15.494
- Personal 173
- Ofras deudas con las Administraciones Publicas 1.774
- Anticipos a clientes 6.105
48.784
57.157

En el epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” se recogen principalmente los importes
pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados, y los importes de las entregas a cuenta de
clientes recibidos antes del reconocimiento de la venta de los suelos. Los Administradores consideran que el
importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor razonable.

El detalle de la informacién requerida en relacion con el periodo medio de pago a proveedores es el siguiente:
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16.

2016

Dias

Periodo medio de pago a proveedores 67
Ratio de operaciones pagadas 74
48

Ratio de operaciones pendientes de pago

Miles de euros

Total pagos realizados 18.123
Total pagos pendientes 6.694
INGRESOS DIFERIDOS

Miles de euros
31.12.2016

Ingresos diferidos 8.758
8.758

El epigrafe recoge el margen obtenido en la venta realizada en el ejercicio 2011 de los terrenos de Palmas Altas
(Nota 7), ubicados en Sevilla por importe de 8.758 miles de euros en el ejercicio 2016. El grupo ha diferido dicho
margen, que ira imputandose a resultados a medida que se vaya cobrando el importe de la venta segln se vayan
ejecutando las obras de urbanizacién de dichos suelos.

IMPUESTOS DIFERIDOS

Con ocasion de cada cierre anual, se revisan los impuestos diferidos registrados, tanto activos como pasivos, con
objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuéandose las oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de anélisis realizados.

El detalle de los impuestos diferidos es el siguiente:

Miles de Euros

2016
Activos por impuestos diferidos
- Diferencias temporarias 8.833
- Créditos por bases imponibles negativas 23.548
- Otros créditos fiscales 26.199

58.580
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Bajo el epigrafe de ofros créditos fiscales se recogen principalmente las diferencias temporarias generadas por
las provisiones de cartera, asi como las generadas por la aplicacién del limite de deducibilidad de los gastos
financieros.

Los movimientos habidos durante el ejercicio en los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin tener en cuenta
la compensacioén de saldos referidos a la misma autoridad fiscal, han sido los siguientes:

- Créditos por
bases - Otros
- Diferencias imponibles créditos
2016 temporarias negativas fiscales Total
Activos por impuestos diferidos.
Saldo a 1 de enero de 2016 8.833 23.547 27.045 59.425
Cargo (abono) a cuenta de pérdidas y ganancias. -845 -845
Saldo a 31 de diciembre de 2016 8.833 23.547 26.199 58.580

Los activos por impuestos diferidos por bases imponibles negativas pendientes de compensacién se reconocen
en la medida en que es probable que la Sociedad obtenga ganancias fiscales futuras que permitan su aplicacion.
La Sociedad no ha reconocido activos por impuestos diferidos por importe de 87.708 miles de euros.

INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad se desglosa
en los siguientes conceptos:

Miles de euros

2016
- Ventas de promociones 9.378
- Ingresos por prestaciones de servicios 8.946
- Otros 50

18.374

La Sociedad ha registrado ingresos en concepto de ventas de inmuebles terminados por importe de 9.378 miles
de euros durante el ejercicio 2016, principalmente vinculados a las promociones de Terrazas de Marbella, Vedat
IV y Real de Aravaca.

Todas las ventas del ejercicio se han producido en territorio nacional.

b) Consumo de mercaderias, materias primas y otras materias consumibles

El detalle de la variacion de existencias y de los gastos por aprovisionamientos al 31 de diciembre de 2016 es el
siguiente:
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Miles de euros

2016
Variacién de existencias
- Variacién de existencias de solares y terrenos (26.965)
- Variacién de existencias de obra en curso 19.250
- Variacién de existencias de inmuebles terminados (1.066)
Aprovisionamientos
- Trabajos realizados por otras empresas (27.672)

(36.453)

c¢) Gastos de personal

La composicion del epigrafe de gastos de personal de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Miles de euros

2016

- Sueldos salarios y asimilados (2.725)

- Cargas sociales
Seguridad Soclal a cargo de la empresa (494)
Aportaciones y dotaciones para pensiones (62)
Oftras cargas sociales (86)
(3.367)

El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el siguiente:
2016

Hombres Mujeres Total
Directivos 3 6 9
Jefes y técnicos 7 1 8
Administrativos y comerciales 20 4 24
30 11 4

IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre
beneficios es la siguiente:



Saldo ingresos y gastos del ejercicio

Impuesto sobre Sociedades

Diferencias permanentes

Diferencias temporarias:
- con origen en el gjercicio

- con origen en ejercicios anteriores

Compensacién de bases imponibles negativas

Cuenta de pérdidas y Total
ganancias
(19.716) (19.716)
Aumentos Disminuciones
11.838 (11.616) 222
(399) (399)
(7.878) (12.015) (19.893)

El impuesto sobre sociedades corriente resulta de aplicar un tipo impositivo del 25% sobre la base imponible.

La Sociedad tiene pendientes de inspecci6n por las autoridades fiscales los 4 tiltimos ejercicios de los principales

impuestos que le son aplicables.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccién. En todo caso, los administradores consideran
gue dichos pasivos, caso de producirse, no afectaran significativamente a las cuentas anuales.

Las diferencias permanentes se corresponden con los ajustes de las provisiones de cartera.

El detalle de los créditos fiscales es el siguiente

Reconocidas No reconocidas
2007 y ants - 1.981
2008 - -
2009 16.232 32.174
2010 57.651 8.984
2011 20.308 34.731
2012 - 9.837
TOTAL L 94.191 87.708
La conciliacién con el gasto por impuesto es el siguiente:
2016
Gasto por impuesto corriente -
Gasto por impussto diferido (846)
Otros ajustes derivados de la consolidacién fiscal 2.937
Total (gasto)/ ingreso por impuesto 2.091
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GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS CONTINGENTES
Al 31 de diciembre de 2016, la sociedad tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y garantias:

Miles de euros

31.12.2016
Por cantidades entregadas a cuenta por clientes 3.399
Por obligaciones pendientes en terrenos y urbanizaciones (a) 7.769
Total 11.168

Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devenguen pasivos adicionales para las mismas en
relacion con los mencionados avales.

a) El importe de las obligaciones pendientes en terrenos y urbanizaciones incluye garantias otorgadas por
empresas vinculadas por importe total de 3.312 miles de euros a 31 de diciembre de 2016 y 3.169 miles de euros
a 31 de diciembre de 2015.

COMPROMISOS

a) Compromisos por arrendamiento operativo (cuando la sociedad es arrendatario)

El importe que la Sociedad ha incurrido en el ejercicio 2016 en arrendamientos y gastos comunes para inmuebies
y otros equipamientos en relacién con sus actividades asciende a 117 miles de suros.

Se trata del contrato de alquiler de las oficinas que la Sociedad tiene en Madrid en la calle Quintanavides 13; el
cual vence en Abril del ejercicio 2017, y que es renovable a su vencimiento en condiciones de mercado.

Los pagos minimos totales futuros por rentas correspondientes a arrendamientos operativos no cancelables son
los siguientes:

Miles de euros

2016

Menos de un afio 189
Entre uno y cinco afios -
Mas de cinco afios -
189

OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Se consideran "partes vinculadas® a la Sociedad, adicionalmente a las entidades dependientes, asociadas y
multigrupo, el "personal clave" de la Direccién de la Sociedad (miembros de su Consejo de Administracién y los
Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal clave de la Direccion
pueda ejercer una influencia significativa o tener su control.

A continuacion, se indican las transacciones realizadas por la Sociedad durante el ejercicio 2016 con las partes
vinculadas a ésta, distinguiendo entre accionistas significativos, miembros del Consejo de Administracién y



Directores de la Sociedad, y otras partes vinculadas. Las condiciones de las transacciones con las partes vinculadas
son equivalentes a las que se dan en transacciones hechas en condiciones de mercado.

Prestacion de servicios (b)

Miles de Euros
31.12.2016

Accionistas | Administradores y Szg.':g:z; Total

significativos Directivos Entidades del G'rupo
Gastos:
Gastos financieros por arrendamientos - - - -
Recepcién de servicios y otros gastos (a) - - 2.496 2.496
Ingresos: 143 143

a) Incluye los servicios prestados por Metrovacesa, S.A. en relacién a un contrato de gesti6én corporativo,
tecnologia, asi como a otros servicios.

b) Servicios prestados por la Sociedad a Metrovacesa, S.A. en relacion a actividades de comercializacién, gestion

de suelos y otros servicios.

El detalle de los saldos pendientes con partes vinculadas, asi como de las correcciones valorativas por deudas de
dudoso cobro relacionadas con estos saldos es el siguiente:

No Corriente Corriente
Ejercicio 2016 Empresas Empresas Empresas Empresas Total
En miles de euros Dependientes Asociadas Dependientes Asocliadas
Inversiones en empresas del
grupo y asociadas
- Créditos, de los cuales: 46.354 90.000 53 4 136.451
~ Correcclones valorativas
por créditos de dudoso cobro (28.909) (27.417) ) ) (56.326)
- Cuentas a cobrar con partes
vinculadas ) ) 420 B 420
- Oftros activos financieros - - 20.025 - 20.025
Deudas con empresas y
asociadas
- Préstamos concedidos (2.623) (276) (369) (40) (3.308)
- Oftros pasivos financieros - - (24.827) - (24.827)
14.822 62.307 (4.698) 4 72.435

El principal crédito a largo plazo con empresas asociadas corresponde a un préstamo concedido por Metrovacesa,
S.A. a las sociedades participadas, que se integran por el método de la participacion, Urbanizadora Valdepolo |, S.L.;



Urbanizadora Valdepolo Ii, S.L.; Urbanizadora Valdepolo [il, S.L. y Urbanizadora Valdepolo IV, S.L. por importe de
80.000 miles de euros. Dicho préstamo, cuyo vencimiento esta fijado para el afio 2021, fue concedido con fecha 13 de
mayo de 2011 para proporcionar una estructura de capital a largo plazo a estas sociedades participadas en
consonancia con su plan de negocio. Dichos préstamos devengan un tipo de interés del 5% fijo siempre y cuando la
caja disponible de dichas empresas sea superior a cero. Durante el ejercicio 2016 no se ha devengado interés alguno.

Por ofro lado, Metrovacesa S.A. concedié en septiembre de 2015 un préstamo participativo a largo plazo a
Promociones Vallebramen S.L., por importe total de 31.200 miles de euros, con el objetivo de evitar que dicha
sociedad no incurriese en causa de disolucién prevista en Legislacion Mercantil relativa a la reduccién de los
fondos propios como consecuencia de pérdidas. Dicho préstamo, cuyo vencimiento es el 31 de diciembre de 2019,
genera un interés variable en funcién de los resultados, igual al 2,5% del beneficio neto que obtenga la empresa
en el ejercicio anterior al periodo de calculo, a contar desde el primer afio en el que la prestataria tenga un resultado
positivo. Durante el ejercicio 2016 no se ha devengado interés alguno.

Por el mismo motivo que en el préstamo anterior, Metrovacesa S.A. concedié en septiembre de 2011 un préstamo
participativo a largo plazo a Habitatrix, S.L. por importe total de 600 miles de euros. Dicho préstamo, cuyo
vencimiento era el 30 de junio de 2014 y que fue renovado fijando la nueva fecha de vencimiento el 30 de junio
de 2019, genera un interés variable en funcion de los resultados, igual al 2,5% del beneficio neto que obtenga la
empresa en el ejercicio anterior al periodo de calculo, partiendo desde el beneficio neto que la empresa obtuvo en
2010. Durante el ejercicio 2016 no se ha devengado interés alguno.

Adicionalmente, la Sociedad presenta una deuda con Fuencarral Agrupanorte, S.L. por importe de 13.729 miles
de euros, y que procede del préstamo participativo que en el ejercicio 2006 Alglunia 8, S.R.L. y Habitatrix, S.L.
concedieron de manera conjunta a Alglunia 13, S.L. (actual Fuencarral Agrupanorte, S.L.) por importe total de
24.300 miles de euros, aportando las sociedades prestamistas el 58% y 42% del capital del préstamo
respectivamente. El objetivo de dicho préstamo consistié en financiar gran parte de la adquisicién de los terrenos
de Clesa y en atender a las necesidades econdmicas y financieras de la entidad prestataria. Tras la escision
parcial de Metrovacesa, S.A. ocurrida el 18 de febrero de 2016, la Sociedad adquiri6 el derecho correspondiente
al 58% del capital aportado originalmente por Alglunia 13, S.L. Dicho préstamo, el cual se renueva
automaticamente por periodos de un afio, genera un interés variable en funcién de los resultados, igual al 5% del
beneficio neto que obtenga la empresa prestamista en el ejercicio de su actividad, con la condicion de no poder
superar nunca al 10% del principal del préstamo pendiente de amortizar.

Las cuentas corrientes que la Sociedad dispone con otras empresas vinculadas no han devengado intereses
durante el ejercicio 2016.

El detalle de las operaciones por empresa del grupo, asociada o parte vinculada es el siguiente:



Activo Pasivo

Ejercicio 2016 Cuentas Préstamos Cuentas
Empresa del grupo, asociada o parte Créditos  Corrientes Concedidos Corrientes Total
vinculada Deudoras Acreedoras
Promociones Vallebramen, S.L. 2.291 11.431 - (7.567) 6.155
Fuencarral Agrupanorte, S.L. 14,554 6.095 - - 20.649
Metrovacesa Inmuebles y Promociones, S.L. - 723 - - 723
Habitatrix, S.L. 645 9.900 - (557) 9.088
Atlantys Espacios Comerciales, S.L. - - (24.827) (24.827)
Inmobiliaria Das Avenidas Novas, S.A. 7 - (2.992) - (2.985)
Urbanizadora Vaidepolo |, S.A. 15.657 - - - 15.657
Urbanizadora Valdepolo I, S.A. 15.657 - - - 15.657
Urbanizadora Valdepolo (1l, S.A. 15.657 - - - 15.657
Urbanizadora Valdepolo IV, S.A. 15.657 - - - 15.657
L'Esplay Valencia, S.L. - - (316) - (316)
Socios, accionistas y otras partes vinculadas - 420 - - 420

80.125 28.569 (3.308) (32.951) 72.435

22. ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

a) Retribucién a los miembros del 6rgano de administracién

A continuacion, se incluye un resumen de los datos més significativos de las remuneraciones y prestaciones
correspondientes al periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2016:

Miembros del Consejo de Administracién
Retribucién fija y variable

Retribucién en especie

Dietas

Indemnizaciones

Atenciones Estatutarias

Otros beneficios del Consejo de Administracién

Primas de seguros de vida
Fondos y planes de pensiones

Directivos

Total remuneraciones recibidas por los Directivos (*)

2016

370

380

553
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{*) Los datos no incluyen Plan Pensiones ni Seguro de Vida. Con estos conceptos el importe ascenderia a 9 miles
de euros.

Los miembros del érgano de administracién de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en concepto
de participacion en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el
ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

b) Situaciones de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los administradores
que han ocupado cargos en el 6rgano de administracién han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo
228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos
vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de
dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

Es politica comtn del Consejo abstenerse en diversas ocasiones en reuniones del Consejo de Administracion o
comisiones delegadas con relacién a operaciones y/o acuerdos en los términos que aparecen reflejadas en las
actas del ejercicio 2016, sin que afecte dicho hecho en ningln caso a las manifestaciones incluidas en el articulo
229 de supuestos de conflicto de interés

HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Entre la fecha de cierre del gjercicio y la de formulacién de las cuentas anuales de la Sociedad, no se han puesto
de manifiesto circunstancias significativas que hayan supuesto la inclusién de ajustes o cambios en las cuentas
anuales, ni que afecten a la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.

HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditoria de cuentas ascendieron a 60 miles de euros. No se han devengado honorarios durante el ejercicio 2016
por otras sociedades de la red PwC como consecuencia de servicios de asesoramiento fiscal, otros servicios de
verificacién y otros servicios prestados a la Sociedad



Informe de Gestion Individual del ejercicio 2016

1. Aspectos significativos del periodo

En Junta General de Accionistas de fecha 11 de enero de 2016 se aprob6 la escision parcial de Metrovacesa,
S.A,, sin que se produjera la extincion de ésta, consistente en la escision del patrimonio perteneciente a su
negocio de suelo y promocién inmobiliaria, constituyendo una unidad econémica independiente a favor de la
nueva sociedad "Metrovacesa Suelo y Promocion, S.A.", la cual se encuentra participada al 100% por los
accionistas de Metrovacesa, S.A. en la misma proporcion que éstos tenian en el momento de ejecucion de la
escision.

Como resultado de dicha Escision, Metrovacesa Suelo y Promoci6n, S.A. (en adelante la Sociedad) adquirié
en bloque y por sucesi6n universal, el patrimonio perteneciente a la Rama de Actividad de Suelo y Promocién
de la sociedad Metrovacesa, S.A.

De los resultados correspondientes al periodo anual terminado el 31 de diciembre de 2016 destacan los
siguientes hechos:

Durante el ejercicio 2016, las ventas han ascendido a 18 millones de euros principalmente por la
contribucién a la cifra de ventas de los ingresos por ventas de promociones inmobiliarias (9,4 millones
de euros) y las prestaciones de servicios a terceros (8,9 millones de euros).

El margen bruto de la compafiia, entendido como la diferencia entre el importe de las ventas y el
coste de las mismas, asciende a 4,6 millones de euros.

Los gastos de estructura se sitiian en 7 millones de euros e incluyen gastos de personal por importe
de 3,7 millones de euros.

2. Factores de riesgo

Segun se indica en la Nota 4 de las notas explicativas adjuntas, como consecuencia de las actividades que
la Sociedad desarrolla, existen riesgos inherentes al entorno, marco regulatorio y de las operaciones que
deben ser identificados y controlados mediante los sistemas de gestion de riesgos establecidos por la
Sociedad.

La Sociedad cuenta con una Politica de Control y Gestién de Riesgos que establece los principios de
actuacion para que los riesgos relevantes a los que se enfrenta Metrovacesa, Suelo y Promociéon S.A. y su
Grupo estén en todo momento identificados, medidos, comunicados y, en la medida de lo posible,
controlados.

3. Informacién sobre vinculadas
En la Nota 21 de las notas explicativas adjuntas se detallan las operaciones realizadas con partes vinculadas.

Gran parte de las mismas proceden de las operaciones financieras con otras sociedades del grupo.

4. Hechos posteriores



No se han producido acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio que pudieran tener un impacto
significativo en los presentes estados financieros, adicionales a los ya comentados en las notas de la Memoria.

5. Perspectivas

La demanda residencial continuara creciendo impulsada por la mejora en el empleo, los reducidos costes de
financiacion y el mayor atractivo de la vivienda como inversion. Nos encontramos ante un escenario de
crecimiento de las ventas de vivienda, que se veran impulsadas por los siguientes factores:

1) Ciclo expansivo y mejora del empleo

2) Costes de financiacion reducidos

3) Rentabilidad frente a inversiones alternativas.

4) Tendencia "cultural" a la compra

La posicion de tesoreria disponible de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 asciende a 17,3 millones de
euros. Esta liquidez, junto al control de los gastos que la Sociedad esta realizando y la generacién de caja
procedente de la promocion y venta de las promociones residenciales hacen que los Administraciones de la
Sociedad confien en que se dispondran de suficientes recursos para hacer frente a las necesidades de caja.

6. Adquisicién de acciones propias

La Sociedad no ha realizado operacion alguna con acciones propias y, al cierre del ejercicio de doce meses
terminado a 31 de diciembre de 2016 y con posterioridad al mismo, carecia y carece de autocartera.

7. Investigacién y Desarrollo

No se han realizado durante el ejercicio 2016 inversiones significativas en investigacion y desarrollo, debido a
las caracteristicas propias de la actividad de la Sociedad.



Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A.

Las cuentas anuales individuales e informe de gestion correspondientes al ejercicio 2016 de Metrovacesa Suelo y
Promocién, S.A., integradas por el balance de situacién al 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, asi como las notas
explicativas, correspondientes al ejercicio 2016 en dicha fecha, han sido formulados por el Consejo de
Administracion de Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. en su reunion del dia 28 de febrero de 2017. Las cuentas
anuales individuales corresponden al ejercicio 2016, firmando en la tltima hoja todos los Consejeros.

Madrid, 28 de febrero de 2017

Fdo. D. Ignacio Moreno Martinez V°B° D. Lucas Osorio lturmendi

rresiaente del Lonsejo de Administracion Secretaro del Lonsejo de Agministracion
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INFORME DE AUDITOR{A INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Alos Accionistas de Metrovacesa Suelo y Promoci6n, S.A.:
Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la sociedad Metrovacesa Suelo y
Promocién, S.A. y sociedades dependientes, que comprenden el estado de situacion financiera
consolidado a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de resultados consolidada, el estado del resultado
global consolidado, €l estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados de Metrovacesa Suelo y Promocion, S.A., de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Uni6n Europea, y demés disposiciones
del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espaiia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de las cuentas anuales consolidadas libres de
incorrecci6n material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opini6n sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas
basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas estan libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorrecci6n material en las
cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en
cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de los administraciones de la
sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opini6n sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion
de la adecuaci6n de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables realizadas por la direccidn, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales
consolidadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opini6n de auditoria.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PuwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWC.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, follo 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el niimero $0242 - CIF: B-79 031290



Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada de la
sociedad Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2016,
asi como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
adoptadas por la Uni6n Europea, y demds disposiciones del marco normativo de informacién
financiera que resulta de aplicacién en Espafia.

Parrafos de énfasis

Llamamos la atenci6n sobre las notas 1y 2 adjuntas, en la que se menciona que la Sociedad
Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. es fruto de la escisiéon de la rama de actividad de sueloy
promocién de Metrovacesa, S.A., siendo, por consiguiente, las cifras incluidas en las comparativas, las
correspondientes al segmento de suelo y promocion existente a dicha fecha en los estados financieros
de Metrovacesa, S.A. Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Llamamos la atenci6n sobre la nota 2 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas, en la que se
indica que las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2016 son las primeras que los
administradores de la sociedad dominante formulan aplicando las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Uni6n Europea (NIIF-UE). Esta cuesti6én no modifica
nuestra opinidn.

Otras cuestiones

Las cifras proforma correspondientes al ejercicio 2015 incluidas a efectos comparativos en las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2016 no han estado sujetos a auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los
administradores de la sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién de Metrovacesa
Suelo y Promocién, S.A. y sociedades dependientes, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos
y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacion
contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe
de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de
informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la sociedad Metrovacesa Suelo
y Promoci6n, S.A. y sociedades dependientes.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
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Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado
correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2016



METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES A LOS
EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015

(PROFORMA)
(Expresadas en miles de euros)

ACTIVOS

Activos no corrientes
Inmovilizaciones Materiales
Inversiones inmobiliarias
Inversiones en empresas asociadas
Activos financieros no corrientes
Activos por impuestos diferidos
Total activos no corrientes
Activos corrientes

Existencias

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Otros Activos financieros corrientes
Administraciones Publicas deudoras

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Total activos corrientes

Total activos

* Estados financieros proforma no auditados
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31/12/2016 31/12/2015"
1 -

109.600 224.540
117 319
63.533 63.511
39.189 39.839
212,440 328.209
814.182 704.494
20.026 12.945
1.488 23.962
2,132 126
32.464 12.197
870.292 753.724
1.082.732 1.081.933

Las notas 1 a 21 adjuntas forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.



il I N Il Bl I BN B B IBE B B

METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES A LOS
EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015

(PROFORMA)
(Expresadas en miles de euros)

PATRIMONIO NETO

Patrimonio Neto atribuible a los accionistas de

la Sociedad
Capital social

Prima de emisién

Reservas en sociedades consolidadas por puesta
en equivalencia

Ganancias acumuladas

Total patrimonio neto

PASIVOS

Pasivos no corrientes

Provisiones

Deuda financiera

Otros pasivos financieros no corrientes
Pasivos por impuestos diferidos

Total pasivos no corrientes

Pasivos corrientes

Provisiones

Deuda financiera

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Administraciones Publicas Acreedoras
Otros pasivos financieros corrientes
Ingresos ordinarios diferidos

Total pasivos corrientes

Total pasivos

Total patrimonio y pasivo

* Estados financieros proforma no auditados

Nota

10

31/12/2016  31/12/2015'
492.045 492.045
541.077 541.077

(3.172) (2.747)
(30.775) (10.957)
999,175 1.019.418

30.423 25.474

352 389
5.429 4.783
987 987
37.191 31.633
12.909 12.813
2 70
22437 9.158
2.028 3
232 80
8.758 8.758
46.366 30.882
83.557 62.515
1.082.732 1.081.933

Las notas 1 a 21 adjuntas forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas



METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES A
LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015
(PROFORMA)

(Expresadas en miles de euros)

OPERACIONES CONTINUADAS Nota 31/12/2016 31/12/2015°
Ventas 15 21.020 36.038
Coste de las ventas 15 (16.412) (27.444)
Gastos de personal 15 (3.366) (2.788)
Dotacién a la amortizacién - -
Servicios exteriores (3.676) (5.604)
Variacion de las provisiones de trafico (25.635) (27.701)
Otras ganancias o pérdidas 83 (1)
RESULTADO DE EXPLOTACION (27.986) (27.500)
Variaciones de valor de inversiones inmobiliarias 8.355 9.008
OTROS RESULTADOS 8.355 9.008
Ingresos financieros 170 160.570
Gastos financieros (119) (19.169)
Gastos financieros capitalizados 103 77
E):;ﬁg;)er% )S( resultado por enajenacién de instrumentos . (61.604)
Eee?:I:)Z(:t?c?:aiiT;:?ades valoradas por el método (211) (425)
RESULTADO FINANCIERO (57) 79.449
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {(19.688) 60.957
Impuesto sobre las ganancias 14 (846) 3.186
RESULTADO DEL PERIODO (20.534) 64.143

* Estados financieros proforma no auditados

Las notas 1 a 21 adjuntas forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas
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METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADOS
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2016 Y 2015 (PROFORMA)
(Expresadas en miles de euros)

A. ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS.

31/12/2016 31/12/2015°

Resultado del ejercicio (20.534) 64.143

Otro resultado global - -

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Total ingresos y gastos imputados directamente en
el patrimonio neto

Ingresos y gastos imputados a la cuenta de pérdidas y
ganancias

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

Otro resultado Global del ejercicio

Resultado Global Total del Ejercicio (20.534) 64.143

* Estados financieros proforma no auditados

Las notas 1 a 21 adjuntas forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas
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METROVACESA SUELO Y PROMOCION, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS
ANUALES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 Y 2015 (PROFORMA)

(Expresadas en miles de euros)

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE

EXPLOTACION Nota 2016 2015
Resultado del periodo antes de impuestos (19.688) 60.956
Ajustes al resultado:
Variacién de provisiones 7.1 24.407 27.701
Deterioro de instrumentos financieros - 61.604
Variaciones de valor de inversiones inmobiliarios 4 (8.355) (9.008)
Ingresos financieros (170) (160.570)
Gastos capitalizados (103) (77)
Gastos financieros 119 19.169
Resultado ajustado (3.790) (226)
Cambios en el capital circulante:
- Existencias 7 442 5.062
- Cuentas a cobrar 6 (8.081) (65.580)
- Otros activos financieros corrientes 8 22.474 -
- Admistraciones ptblicas deudoras 8 (1.776) -
- Admistraciones publicas acreedoras 12 (2.257) -
- Cuentas a pagar 12 13.279 2.754
- Otros pasivos corrientes 12 152 4,783
- Otros pasivos no corrientes 12 646 151
Otros fiujos de efectivo de las actividades de explotacion
- Pagos de intereses (-) (119) (19.169)
- Cobros de intereses 170 -
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (227) -
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion 20.913 (62.225)
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones en:
Inversiones inmobiliarias 4 (101) (732)
Cuentas corrientes grupo 18 (440) -
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversién (541) (732)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION
Amortizacién de deudas con entidades de crédito (105) -
Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacién (105) -
Ié\glm\i;x[(élN I:_:_lEsgllNUCION NETA DEL EFECTIVO O 20.267 (62.957)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 9 12.197 75.153
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 9 32.464 12.197

“Estados financieros proforma no auditados
Las notas 1 a 21 adjuntas forman parte integral de las Cuentas Anuales Consolidadas



INTRODUCCION, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS Y OTRA

INFORMACION

a) Informacién general

Metrovacesa Suelo y Promocion, S.A. (en adelante la Sociedad) se constituy6 por tiempo indefinido por escision parcial
de la sociedad Metrovacesa, S.A. el 18 de febrero de 2016 bajo la denominacion de "Metrovacesa Suelo y Promocién,
S.A"

En Junta General de Accionistas de fecha 11 de enero de 2016 se aprobd la escision parcial de Metrovacesa, S.A., sin que
se produjera la extincién de ésta, consistente en la escision del pafrimonio perteneciente a su negocio de suelo y promocion
inmobiliaria, constituyendo una unidad econémica independiente a favor de la nueva sociedad "Metrovacesa Suelo y
Promocion, S.A.", la cual se encuentra participada por los accionistas de Metrovacesa, S.A. en la misma proporcién que
éstos tenian en el momento de ejecucion de la escision.

Como resultado de dicha escisién, Metrovacesa Suelo y Promoci6n, S.A. y sus Sociedades Dependientes (en adelante
el Grupo) es un grupo que adquirié en bloque y por sucesion universal, el patrimonio perteneciente a la Rama de
Actividad de Suelo y Promocién de la sociedad Metrovacesa, S.A. Fruto de esta restructuracién de capital, Metrovacesa,
S.A. aporté activos por valor 1.149.635 miles de euros y pasivos por importe de 109.780 miles de euros a la nueva
sociedad (ver apartado b).

La Sociedad Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. es dominante del Grupo Metrovacesa Suelo y Promocién (en
adelante el Grupo), cuyas sociedades dependientes han sido detalladas en el Anexo 1.

Su domicilio actual se encuentra en Madrid, en calle Quintanavides, nimero 13, Parque Empresarial Via Norte.

Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A., como Sociedad Dominante, y sus sociedades dependientes tienen
principalmente como objeto social segtin el articulo 2° de los Estatutos Sociales:

+ Laadquisicién o construccién de toda clase de fincas y construcciones para su edificacién o mejora con el fin
de su ulterior venta.

¢ Lapromocion, urbanizacion y parcelacién de bienes inmuebles en general.

* La adquisicién de suelo, aprovechamientos urbanisticos o cualquier clase de derechos reales sobre bienes
inmuebles para su venta.

o El desarrollo de actuaciones, bien directamente o a través de las sociedades filiales, de:
i. Gestion inmobiliaria en beneficio propio o a favor de terceros.
ii. Promocion y gestion de comunidades inmobiliarias.
» Participar, en los términos que el Consejo de Administracién determine, en el capital de otras sociedades cuyo
objeto social sea andlogo al descrito en los nimeros precedentes.
Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracion el 28
de febrero de 2017.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales consolidadas, se muestran en miles de euros salvo mencion expresa.

b) Informacién financiera relativa a los activos y pasivos aportados a la Sociedad en el momento de su constitucién

La Sociedad adquiriere las obligaciones de Metrovacesa, S.A. que forman parte del Patrimonio Escindido. La Sociedad,
por tanto, contindla con todas las relaciones, derechos y obligaciones que pudieran corresponder a Metrovacesa, S.A.
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La titularidad del Patrimonio Escindido corresponde a Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. y queda legitimada de
forma automatica y sin solucion de continuidad para realizar sobre dicho patrimonio toda clase de actos, de disposicion,
dominio y gravamen. La entrega del Patrimonio Escindido se formalizé el 18 de febrero de 2016 con la escritura de
aumento de capital mediante aportaciones dinerarias, y por tanto cumplida la condicion suspensiva consistente en la
efectiva ejecucion de las tres operaciones de aumento de capital de la Sociedad Escindida.

Las masas patrimoniales que se integran en la Sociedad en dicha fecha son las siguientes:

ACTIVOS 18/02/2016
Inversiones en empresas de grupo y asociadas 122.868
Existencias 775.819
Cuentas a cobrar con empresas de grupo y asociadas 148.143
Otros Activos financieros corrientes 102.805
Total activos 1.149.635
PASIVOS

Cuentas a pagar con empresas de grupo y asociadas 43.699
Otros pasivos 66.081
Total pasivos 109.780
Activos y Pasivos Netos 1.039.855

BASES DE PRESENTACION DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2016, que han sido obtenidos de los registros contables de la sociedad
matriz y el resto de las sociedades integradas en el Grupo al 31 de diciembre de 2016, han sido preparadas de acuerdo con
las Normas Intemnacionales de Informacion Financiera (NIIF) y la Interpretaciones del Comité Internacional de Informacién
Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unitn Europea (en conjunto, la NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n°
1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones y estan cubiertas por la NIIF 1, "Adopcién de
las NIIF por primera vez".

La preparacion de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccién que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del
Grupo. En la Nota 2.2 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde las
hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

Las presentes cuentas anuales consolidadas no incluyen informacién sobre segmentos, ya que tanto la NIC 14 como
la NIIF 8, permiten no incluir dicha informacién cuando la sociedad matriz del grupo no tiene valores (acciones o deuda)
admitidos a cotizacién, ni estan dichos valores en proceso de admisi6n a cotizacion. Por el mismo motivo, no se incluye
informaci6n sobre ganancia por accién, siguiendo lo permitido por la NIC 33.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros salvo que se indique
lo contrario.



2.1 Entrada en vigor de nuevas normas contables

Durante el gjercicio 2016 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de aplicacién obligatoria, ya
adoptadas por la Uni6n Europea, que, en caso de resultar de aplicacién, han sido utilizadas por el Grupo en la
elaboracién de la informacién adjunta al 31 de diciembre de 2016:

2.1.1 Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacién obligatoria en el ejercicio que comenzé

el 1 de enero de 20161

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacién
obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

Modificaciones NIC 1: Iniciativa
desgloses (Diciembre 2014)

Diversas aclaraciones en relacién
con los desgloses (materialidad,
agregacion, orden de las notas,
efc.).

1 de enero de 2016

Modificacién de la NIC 16 y NIC 38
Métodos aceptables de
depreciacion y amortizacion
{publicada en mayo de 2014)

Clarifica los métodos aceptables de
amortizacion y depreciacion del
inmovilizado material e intangible,
que no incluyen los basados en
ingresos.

1 de enero de 2016

Modificacién a la NIC 16 y MC 41:
Plantas productoras (publicada en
junio de 2014)

Las plantas productoras pasaran a
llevarse a coste, en lugar de a valor
razonable.

1 de enero de 2016

Mejoras a las NIIF Ciclo 2012-2014
(publicada en septiembre de 2014)

Modificaciones menores de una serie
de normas.

1 de enero de 2016

Modificacion a la NIC 27 Método
de puesta en equivalencia en
Estados Financieros Separados
(publicada en agosto de 2014)

Se permitra la puesta en
equivalencia en los estados
financieros individuales de un
inversor.

1 de enero de 2016

Modificacion a la NIIF 11
Contabilizacion de las
adquisiciones de participaciones
en operaciones conjuntas
(publicada en mayo de 2014)

Especifica la forma de contabilizar la
adquisicién de una participacion en
una operacion conjunta cuya
actividad constituye un negocio.

1 de enero de 2016

'Las normas anteriores no han tenido un impacto significativo en las cuentas anuales consolidadas.

2.1.2 Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacién obligatoria en ejercicios posteriores al

ejercicio natural que comenzé el 1 de enero de 2016 (aplicables de 2016 en adelante)

A la fecha de formulaci6n de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones habfan sido
publicadas por el IASB pero no habian entrado atin en vigor, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha

de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido aun adoptadas por la Unién Europea:
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) |
A WA B B EE B T B T En B B EE B B S =R Em



No aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

NIIF 15 Ingresos procedentes de
contratos con clientes (publicada en
mayo de 2014)

Nueva norma de reconocimiento de ingresos
(Sustituye a la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13,
CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC-31).

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
2018

NIIF 7 Instrumentos financieros
(modificacion diciembre 2011).

Aclaracién de la compensacion de activos y
pasivos financieros.

1 de enero de 2015

NIIF 9 Instrumentos financieros (Ultima
fase publicada en julio de 2014).

Sustituye a los requisitos de clasificacion,
valoracién, reconocimiento y baja en cuentas
de activos y pasivos financieros, la
contabilidad de coberturas y deterioro de NIC
39.

1 de enero de 2018

Modificaciones de la NIC 7
{publicada en enero 2016)

Objetivo de facilitar a los usuarios de los
estados financieros evaluar los cambios en
los pasivos derivados de las actividades de
financiacion.

1 de enero de 2017

Maodificaciones de la NIC 12 (publicada
en enero 2016)

Clarifica el reconocimiento de activos por
impuesto diferido por pérdidas no realizadas.

1 de enero de 2017

Modificacién NIIF 10 y NIC 28 Venta o
aportacion de activos entre un inversor
y su asociada/negocio conjunto
(publicada en septiembre de 2014)

Clarificacién en relacién al resultado de estas
operaciones si se trata de negocios o de
activos.

1 de enero de 2016

Modificaciones NIIF 10, NIIF 12 y NIC
28: Sociedades de Inversion
(Diciembre 2014)

Clarificaciones sobre la excepci6én de

consolidacion de las sociedades de Inversion.

1 de enero de 2016

Modificaciones NIIF 16

Cambio en el tratamiento contable de los
arrendamientos.

1 de enero de 2019

El Grupo est4 evaluando los impactos que la aplicacién futura de estas normas podria tener en las cuentas anuales
una vez entren en vigor. La evaluacion preliminar del Grupo es que los impactos de la aplicacién de estas normas no

seran significativos.

2.2 Transicién a las Normas Internaciones de Informacién Financiera

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre 2016 son
las primeras cuentas anuales que cumplen con NIIF-UE. Estas cuentas anuales consolidadas se han preparado
como se describe en la nota 2.10. El Grupo ha aplicado la NIIF 1 en la preparacion de estas cuentas anuales

consolidadas.

En la preparacién de estas cuentas anuales consolidadas de acuerdo con la NIIF 1, el Grupo ha aplicado
algunas de las excepciones obligatorias y ninguna de las exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de

la NIIF-UE, porque no eran aplicables.

Las cuentas anuales consolidadas se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste histérico, aunque
modificado por la revalorizacion de las inversiones inmobiliarias a valor razonable con cambios en resultados.
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2.3 Cambios en criterios contables y estimaciones realizadas

En las presentes cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado ocasionalmente estimaciones
realizadas por la Direccién de la Sociedad Dominante y de las entidades consolidadas para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas.
Basicamente, estas estimaciones, realizadas en funcién de la mejor informacién disponible, se refieren a los
siguientes aspectos:

Reconocimiento de ingresos

El grupo utiliza el porcentaje de realizacién en la contabilizacion de los ingresos derivados de los
contratos de construccion y urbanizacion en curso, cuyos costes totales son una estimacién
realizada por el Grupo. La desviacion en el célculo de estos costes puede afectar a la rentabilidad
futura de dichos contratos, no obstante la Sociedad estima que en caso de haber diferencias, éstas
no serian significativas.

El Grupo evalta para cada transmisién de inmuebles si cumple con los requisitos para el
reconocimiento de los ingresos descritos en la nota 2.11.f, presentando especial atencién a los
andlisis de transmisién de riesgos y ventajas significativas.

Determinacién de las provisiones.

El grupo hace estimaciones y juicios, basados en informacién obtenida de expertos independientes
y la propia experiencia del Grupo en base a informacion histérica, en relacién a todas las provisiones
tales como:

Provisiones relacionadas con activos financieros (Nota 6)

Provisiones por deterioro de inversiones inmobiliarias y existencias (Nota 4y 7)
Provisiones relacionadas con cuentas comerciales a cobrar (Nota 8)
Provisiones para riesgos y gastos (Nota 11)

O 0 0O

Estimacién de valores razonables

El valor de mercado de las existencias que ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por
expertos independientes al 31 de diciembre de 2016. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo
con los criterios establecidos por "The Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS).

En relacién con los activos y pasivos valorados a valor razonable, el Grupo ha seguido la jerarquia
definida en la NIIF 13 para su clasificacion en funcién de los datos de entrada utilizados en la
valoracion de los mismo y de su observabilidad en mercado.

o Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
a los que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracién.

o Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son
observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de
valoracion que emplean datos observables del mercado.

o Nivel 3: Datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.

De acuerdo con la nueva normativa NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo
en su totalidad (Nivel 1, Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién del dato de entrada relevante
empleado en la valoracién més bajo dentro de la jerarquia de valor razonable. En caso de que los
datos de entrada utilizados para medir el valor razonable de un activo o pasivo pueden clasificarse
dentro de los diferentes niveles, la medicién del valor razonable se clasifica en su totalidad en el
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mismo nivel de la jerarquia de valor razonable que el dato de entrada de nivel mas bajo que sea
significativo para la medici6n del valor.

- Célculo de los valores razonables, de los valores en uso y de los valores actuales

El célculo de los valores razonables, valores en uso y valores actuales implica el célculo de flujos de
efectivo futuros y la asuncion de hipétesis relativas a los valores futuros de los flujos, asi como las
tasas de descuento aplicables a los mismo. Las estimaciones y las asunciones realizadas estan
basadas en la experiencia histoérica y en otros factores diversos que son entendidos como razonables
de acuerdo con las circunstancias

Sin perjuicio de que los criterios de estimacion se basan en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de andlisis, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen
a modificarias (al alza o a la baja) en los préximos periodos o ejercicios; lo que se haria, en el caso de ser
preciso y conforme a lo establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio
de estimacion en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de los periodos o ejercicios afectados.

2.4 Comparacién de la informacién

Tal y como se ha dispuesto en la nota 1, fruto de la restructuracion de capital de Metrovacesa, S.A., ésta aport6
a la sociedad dominante de este Grupo la linea de negocio de suelo y promoci6n que hasta la escision formaba
parte de los estados financieros de Metrovacesa S.A. Como consecuencia de que la operacion se ha realizado
en el marco de dos empresas bajo control comtin, se deben presentar saldos comparativos. Asli, las cifras
incluidas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2016 respecto al ejercicio 2015 se corresponden
con los saldos de la rama de actividad de suelo y patrimonio que se encontraban incorporadas en las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2015, con lo que no han sido auditadas individualmente sino en el
conjunto de la auditoria de Metrovacesa, S.A. y sociedades dependientes preparadas bajo Normas internaciones
de Informacién Financiera (NIIF-UE).

2.5 Correccion de errores

En las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2016 no se han producido correcciones de errores
significativos.

2.6 Estacionalidad de las transacciones del Grupo

Dadas las actividades a las que se dedican las Sociedades del Grupo, las transacciones del mismo no
cuentan con un caracter ciclico o estacional relevante. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en las presentes notas explicativas de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2016.

2.7 Importancia relativa

Al determinar la informacion a desglosar en las presentes notas explicativas sobre las diferentes partidas de
los estados financieros u otros asuntos, el Grupo, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacién con
las cuentas anuales consolidadas.

2.8 Empresa en funcionamiento

El Grupo presenta a 31 de diciembre de 2016 un fondo de maniobra positivo por importe de 816.796 miles de
euros. Como resultado de ello, los Administradores de la Sociedad Dominante han preparado estas cuentas
anuales consolidadas aplicando el principio contable de empresa en funcionamiento.
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2.9 Estado de flujos de efectivo consolidado

En el estado de flujos de efectivo consolidado se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes
sentidos:

) Flujos de efectivo son las entradas y salidas de efectivo y equivalentes al efectivo.

e Actividades de explotaci6n son las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos
ordinarios de la entidad, asi como otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversion
o financiacion.

*  Actividades de inversién son las de adquisicién y disposicion de activos a largo plazo, asi como de
ofras inversiones no incluidas en el efectivo y los equivalentes al efectivo.

»  Actividades de financiacion son las actividades que producen cambios en el tamafio y composicién
de los capitales propios y de los préstamos tomados por parte de la entidad.

A efectos de la elaboracion del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado como "efectivo y
equivalentes de efectivo” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones a corto plazo
de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un
riesgo poco significativo de cambios en su valor.

2.10 Moneda funcional

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

2.11 Normas de valoracion

En la elaboracién de las presentes cuentas anuales consolidadas del Grupo Metrovacesa Suelo y Promocion
correspondientes al ejercicio 2016, se han aplicado los siguientes principios, politicas contables y criterios de
valoracion:

a. Inversiones inmobiliarias

La propiedad que se mantiene para la obtencion de rentas a largo plazo o para la revalorizacién del capital
o de ambos, y que no estd ocupado por las empresas del Grupo, se clasifica como la inversién
inmobiliatia. Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, naves logisticas y demas
estructuras en propiedad. La inversion inmobiliaria también incluye la propiedad que estd siendo
construida o sera desarrollada para uso futuro como inversién inmobiliaria.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccion
relacionados y costes de financiaci6n, si fueran de aplicacion. Después del reconocimiento inicial, las
inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias refleja, entre otras cosas, los ingresos por rentas de
arrendamientos y otras hipdtesis que participantes en el mercado considerarian al valorar la propiedad
en las condiciones actuales del mercado.

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo s6lo cuando es probable que los
beneficios econémicos futuros asociados con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser
valorado de manera fiable. El resto de gastos de reparaciones y mantenimiento se registran en la cuenta
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de resultados cuando se incurren. Cuando se sustituye parte de una inversién inmobiliaria, el valor en
libros de la parte reemplazada es dado de baja.

Si la valoracion obtenida para una propiedad mantenida en arrendamiento es neto de todos los pagos que se
espera que sea hecho, cualquier pasivo registrado por separado en el balance al respecto de arrendamiento
se afiade de nuevo a llegar al valor en libros de la inversion inmobiliaria para los fines contables.

Los cambios en el valor razonable se reconocen en la cuenta de resultados. Las inversiones
inmobiliarias son dadas de baja cuando se han dispuesto.

Cuando el Grupo dispone de una propiedad a su valor razonable en una transaccién en condiciones de
independencia mutua, el valor de libros inmediatamente antes de la venta se ajusta al precio de la
transaccion, y el ajuste es regisfrado en la cuenta de resultados dentro de la ganancia neta del ajuste
del valor razonable de las inversiones inmobiliarias.

Si una inversién inmobiliaria se convierte en propiedad ocupada por sus propietarios, ésta se reclasifica
como inmovilizado material. Su valor razonable a la fecha de reclasificacién se convierte en su coste
para los efectos contables posteriores.

Si un elemento de propiedades ocupadas por sus propietarios se convierte en una inversién inmobiliaria,
ya que su uso ha cambiado, la diferencia resultante entre el valor contable y el valor razonable de este
elemento en la fecha de transferencia es tratada de la misma forma que una revaluacin segtin la NIC
16. Cualquier incremento resultante en el valor de libros de la propiedad se reconoce en la cuenta de
resultados en la medida que reverie una pérdida por deterioro anterior, con cualquier incremento que
queda reconocido en otro resultado global y aumento directamente al patrimonio en la reserva por
revaluacion. Cualquier disminucion resultante en el valor de libros de la propiedad se reconoce
inicialmente en ofro resultado global contra cualquier reserva de revalorizacién reconocida previamente,
con disminucién restante reconocido en la cuenta de resultados.

Cuando una inversidn inmobiliaria se somete a un cambio de su uso, evidenciado por el inicio del
desarrollo con vistas a la venta, la propiedad se fransfiere a las existencias. El coste atribuido de
propiedad para su posterior contabilizacién como existencias es su valor razonable a la fecha del cambio
de su uso.

b. Existencias

El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos en la NIC 40 para su consideracion
como inversiones inmobiliarias. 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 las obras de
urbanizacién, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, gastos de registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el periodo de ejecucion de las
obras de urbanizacién, o a su valor estimado de mercado (considerado como el valor recuperable), el
menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se
incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion, la activacion de los gastos financieros
incurridos durante el periodo de construccién, asi como otros costes directos e indirectos imputables a
los mismos. Los gastos comerciales se cargan en el estado de resultados consolidado del periodo en que
se incurren.
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Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir los costes acumulados de "Obra en curso de
construcciéon” a "Inmuebles terminados" correspondientes a aquellas promociones, o parte de las
mismas, para las que la construccion esté terminada.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor de mercado dotando, en su caso, la
provisién por depreciacioén correspondiente. En cambio, si el valor razonable es superior al valor neto
del coste, se mantiene el valor del coste.

El valor de mercado de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 2016, es calculado en funcién
de las valoraciones realizadas por el experto independiente no vinculado al Grupo, Knight Frank Espafia.

Dicho valorador independiente calcula principaimente el valor de mercado por el método residual dinamico
y sus valoraciones se realizan de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la
Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares
Interacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Intemacional de Estandares de Valoracion
(IVSC).

Para el calculo de dicho valor razonable, el método principal utilizado es el método residual dindmico. Este
método consiste en estimar el valor del producto final apoyandose en el método de comparacién o de
descuento de fiujo de caja, y de este valor se restan los costes de desarrollos que incluyen el coste de
urbanizacién, de construccién, honorarios, tasas, etc., asi como el beneficio de promotor para estimar el
valor residual. Los ingresos y costes se distribuyen en el tiempo segun los periodos de desarrollos y de
ventas estimados por el valorador. Se utiliza como tipo de actualizacibn aquel que represente la
rentabilidad media anual del proyecto, sin tener en cuenta financiacién ajena, que obtendria un promotor
medio en una promocién de las caracteristicas de la analizada. Este tipo de actualizacién se calcula
sumando al tipo libre de riesgo, la prima de riesgo (determinada mediante la evaluacién del riesgo de la
promocién teniendo en cuenta el tipo de activo inmobiliario a construir, su ubicacién, liquidez, plazo de
ejecucion, asi como el volumen de la inversién necesaria). Cuando en la determinacion de los flujos de
caja se tiene en cuenta la financiacién ajena, la prima de riesgo antes mencionada se incrementa en
funcién del porcentaje de dicha financiacion (grado de apalancamiento) atribuida al proyecto y de los tipos
de interés habituales del mercado hipotecario.

Los valores clave, por tanto, son los ingresos netos, la aproximacion al valor residual, la tasa interna de
rentabilidad y el tiempo.

¢. Instrumentos financieros

- Activos financieros

Préstamos v partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables
que no cotizan en un mercado activo y se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del balance, que se clasifican como activos no corrientes. Los
préstamos y partidas a cobrar se incluyen en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el
balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion gue les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo
los intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de
actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo
estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como
posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

—
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Al menos al cierre del ejercicio, se efecttian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
actual de los fiujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento
de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversién, se reconocen
en la cuenta de resultados.

Efectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades
de crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o
menos, y los descubiertos bancarios.

- Pasivos financieros

Débitos v partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales.
Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin el método del
tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio
y gque no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

Deuda financiera

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costes de la
transaccion en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste
amortizado; cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costes necesarios para su
obtencion) y el valor de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda
de acuerdo con el método

d. Provisiones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto
a las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de
lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que
se informa sobre los mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones (que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimadas con ocasién de cada cierre
contable) se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron originalmente
reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir
o disminuyen.
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Procedimientos judiciales y/o reclamaciones en curso

Al cierre del ejercicio 2016 se encontraban en curso distintos procedimientos judiciales y reclamaciones
entablados contra las entidades consolidadas con origen en el desarrollo habitual de sus actividades.
Tanto los asesores legales del Grupo como sus Administradores entienden que las provisiones
constituidas son suficientes y que la conclusién de estos procedimientos y reclamaciones no producira
un efecto adicional significativo en las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios en los que
finalicen.

Provisiones por garantia

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos de postventa, otros costes y la
garantia decenal establecida en la regulacién espafiola para empresas inmobiliarias, se reconocen en
la fecha de la venta de los productos pertinentes, segin la mejor estimacion del gasto necesario para
liquidar el posible pasivo del Grupo.

e. Impuesto sobre las ganancias

Régimen General

El gasto por el impuesto sobre las ganancias se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una transaccion cuyos resultados se registran
directamente en el patrimonio neto, en cuyo supuesto el impuesto sobre beneficios también se registra
en el patrimonio neto.

El gasto por impuesto sobre las ganancias del ejercicio se calcula sobre la base imponible del ejercicio.
La base imponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados porque excluye
partidas de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas
partidas que nunca lo son. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando
tipos fiscales que han sido aprobados o practicamente aprobados en la fecha del balance de situacion
consolidado.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén recuperables o
pagaderos calculados sobre las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en los
estados financieros y las bases imponibles correspondientes utilizadas en el calculo de la ganancia fiscal,
y se contabilizan utilizando el método del pasivo en el balance de situacién consolidado y se cuantifican
aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarios o liquidarlos.

Se reconoce un activo o pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales derivadas de
inversiones en sociedades dependientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios
conjuntos, salvo cuando el Grupo puede controlar la reversion de las diferencias temporales y es
probable que éstas no sean revertidas en un futuro previsible.

No obstante lo anterior:

Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las
que poder hacerlos efectivos.

En ningun caso se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados en
una adquisicién.
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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.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprob6 acogerse en el ejercicio 2016 al
régimen de consolidacion fiscal regulado en el Capitulo VI, del Titulo VI, del Real Decreto Legislativo
4/2004, de 5 de marzo, de conformidad con lo establecido en el articulo 70 del Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades, para el periodo impositivo que se inicié el 1 de enero de 2016 y
para los sucesivos periodos impositivos, en tanto re(ina, junto con sus sociedades dependientes, los
requisitos que para ello se prevén en la Ley para acogerse.

El grupo de consolidacién fiscal estd formado por la sociedad matriz y todas las sociedades
dependientes, an6nimas o limitadas, residentes en territorio espafiol y en las que la matriz tenga una
participacion, directa o indirecta de al menos el 75 % del capital (véase Anexo )

f. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del devengo.

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

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

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen 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.

El Grupo sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se transmiten los riesgos y beneficios
del mismo, que habitualmente resulta en la fecha en la que se escritura la compraventa.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcién del principal pendiente
de cobroy el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenta exactamente los futuros recibos
en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho
activo.

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

g. Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicién, construccion o produccion de
promociones inmobiliarias o inversiones inmobiliarias se afiaden al coste de dichos activos, hasta el
momento en que los activos estén sustancialmente preparados para su uso o venta previstos. Los
ingresos procedentes de inversiones obtenidos en la inversién temporal de préstamos especificos que
aun no se han invertido en activos cualificados se deducen de los costes por intereses aptos para la
capitalizacién.

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



h. Capital Social

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, como menores reservas.

i. Consolidacion

Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo
tiene control. El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene derecho, a obtener unos
rendimientos variables por su implicacién en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre
ella para influir sobre esos rendimientos. Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se
transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa el mismo.

Para contabilizar las combinaciones de negocios el Grupo aplica el método de adquisicién. La
contraprestacion transferida por la adquisicién de una dependiente se corresponde con el valor razonable
de los activos transferidos, los pasivos incurridos con los anteriores propietarios de la adquirida y las
participaciones en el patrimonio emitidas por el Grupo. La contraprestacion transferida incluye el valor
razonable de cualquier activo o pasivo que proceda de un acuerdo de contraprestacion contingente. Los
activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combinacién de
negocios se valoran inicialmente a su valor razonable en la fecha de adquisicion. Para cada combinacion
de negocios, el Grupo puede optar por reconocer cualquier participacion no dominante en la adquirida
por el valor razonable o por la parte proporcional de la participacién no dominante de los importes
reconocidos de los activos netos identificables de la adquirida.

Los costes relacionados con la adquisicion se reconocen como gastos en el ejercicio en que se incurre
en ellos.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, el importe en libros en la fecha de adquisicién de
la participacion en el patrimonio neto de la adquirida anteriormente mantenido por la adquirente se
vuelve a valorar al valor razonable en la fecha de adquisicion; cualquier pérdida o ganancia que surja
de esta nueva valoracion se reconoce en el resultado del ejercicio.

Cualquier contraprestacioén contingente a transferir por el Grupo se reconoce a su valor razonable en la
fecha de adquisician. Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente
que se considere un activo o un pasivo se reconocen de acuerdo con la NIC 39 en resultados o como
un cambio en otro resultado global. La contraprestacién contingente que se clasifique como patrimonio
neto no se valora de nuevo y su liquidacion posterior se contabiliza dentro del patrimonio neto.

Se eliminan las transacciones inter-compafiia, los saldos y las ganancias no realizadas en transacciones
entre entidades del Grupo. Las pérdidas no realizadas también se eliminan. Cuando ha sido necesario se
han ajustado los importes presentados por las dependientes para adecuarlos a las politicas contables del
Grupo.

Cambios en las participaciones en la propiedad en dependientes sin cambio de control

Las fransacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan
como transacciones de patrimonio — es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de
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tales. La diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion pagada y la correspondiente proporcion
adquirida del importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las
ganancias 0 pérdidas por enajenacién de participaciones no dominantes también se reconocen en el
patrimonio neto.

Enajenaciones de dependientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cualquier participacion retenida en la entidad se vuelve a valorar
a su valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en
libros en resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizaci6n
posterior de la participacion retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas
de ello, cualquier importe previamente reconocido en el otro resultado global en relacién con dicha entidad
se contabiliza como si el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto
podria significar que los importes previamente reconocidos en el otro resultado global se reclasifiquen a
la cuenta de resultados.

Asociadas

Asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa pero no tiene
control que, generalmente, viene acompafiado por una participacion de entre un 20% y un 50% de los
derechos de voto. Las inversiones en asociadas se contabilizan por el método de participacion. Bajo el
método de la participacién, la inversién se reconoce inicialmente a coste, y el importe en libros se
incrementa o disminuye para reconocer la participacion del inversor en los resultados de la invertida
después de la fecha de adquisicion. La inversién del Grupo en asociadas incluye el fondo de comercio
identificado en la adquisicion.

Si la participacion en la propiedad en una asociada se reduce pero se mantiene la influencia significativa,
s6lo la participacion proporcional de los importes previamente reconocidos en el ofro resultado global
se reclasifica a resultados cuando es apropiado.

La participacion del Grupo en las pérdidas o ganancias posteriores a la adquisicién de sus asociadas se
reconoce en la cuenta de resultados, y su participacién en los movimientos posteriores a la adquisicion
en el otro resultado global se reconoce en el otro resultado global con el correspondiente ajuste al
importe en libros de la inversion. Cuando la participacién del Grupo en las pérdidas de una asociada es
igual o superior a su participacioén en la misma, incluida cualquier otra cuenta a cobrar no asegurada, el
Grupo no reconoce pérdidas adicionales, a menos que hubiera incurrido en obligaciones legales o
implicitas o realizado pagos en nombre de la asociada.

En cada fecha de presentacién de informacion financiera, el Grupo determina si existe alguna evidencia
objetiva de que se haya deteriorado el valor de la inversion en la asociada. Si este fuese el caso, el
Grupo calcula el importe de la pérdida por deterioro del valor como la diferencia entre el importe
recuperable de la asociada y su importe en libros y reconoce el importe adyacente a "la participacién
del beneficio / (pérdida) de una asociada" en la cuenta de resultados.

Las pérdidas y ganancias procedentes de las transacciones ascendentes y descendentes entre el Grupo
y sus asociadas se reconocen en los estados financieros del Grupo s6lo en la medida que correspondan
a las participaciones de otros inversores en las asociadas no relacionados con el inversor. Las pérdidas
no realizadas se eliminan a menos que la transaccion proporcione evidencia de pérdida por deterioro
del valor del activo transferido. Las polfticas contables de las asociadas se han modificado cuando ha
resultado necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por el Grupo.

Las pérdidas y ganancias de dilucién surgidas en inversiones en asociadas se reconocen en la cuenta
de resultados.

J Transacciones con partes vinculadas
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Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion
detalladas anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados y documentados, por lo que los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que
no existen riesgos que pudieran originar pasivos fiscales significativos.

EXPOSICION AL RIESGO

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compafiias del Grupo seran capaces de continuar como
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio 6ptimo de la deuda
y fondos propios.

La estrategia del conjunto del Grupo ha estado marcada durante el ejercicio 2016 por la prudencia, centrando
la gestion en la generacion de caja via mantenimiento del negocio recurrente.

La estructura de capital del Grupo incluye deuda, caja y activos liquidos y fondos propios, que incluye capital,
reservas y resultados no distribuidos.

El Area Financiera, responsable de la gestién de riesgos financieros, revisa la estructura de capital, asi como el ratio
de Deuda neta sobre valor razonable de los activos (Gross Asset Value — GAV).

El Grupo distingue dos tipos de riesgos financieros principales:

Riesgo de liquidez: se refiere al riesgo de la eventual incapacidad del Grupo para hacer frente a los pagos ya
comprometidos, y/o los compromisos derivados de nuevas inversiones.

Riesgo de mercado:

. Riesgos de tipos de interés: se refiere al impacto que puede registrar la cuenta de resultados en su epigrafe de

gastos financieros como consecuencia de un alza de los tipos de interés.

. Riesgo de crédito: se refiere al impacto que puede tener en la cuenta de pérdidas y ganancias el fallido de las

cuentas por cobrar.

. Riesgo de tipo de cambio: se refiere al impacto que puede tener en la cuenta de pérdidas y ganancias las

variaciones en el tipo de cambio.

A continuacion, mencionamos los sistemas de control establecidos para mitigar estos riesgos:

Riesgo de liquidez

El Grupo determina las necesidades de tesoreria utilizando dos herramientas basicas:

. Presupuesto de tesoreria con horizonte de 12 meses con detalle mensual y actualizacién también mensual,

elaborado a partir de los presupuestos de tesoreria de cada Area.

. Presupuesto de tesoreria con horizonte 30 dias con detalle diario y actualizacién diaria, elaborado a partir de

los compromisos de pago incorporados al Sistema de Informacién Financiera.

Con estas herramientas se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican las
nuevas necesidades de financiacién.
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El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacion de facilidades crediticias comprometidas
e inversiones financieras temporales por importe suficiente para soportar las necesidades previstas por un periodo
que esté en funcion de la situacion y expectativas de los mercados de deuda y de capitales.

La posicién disponible de tesoreria del Grupo al 31 de diciembre de 2016 asciende a 27.813 (12.197 miles de
euros en 2015) miles de euros (Nota 9).

El Grupo no dispone de lineas de crédito comprometidas y no dispuestas al 31 de diciembre de 2016.
La revision del presupuesto de tesoreria correspondiente al horizonte de 12 meses y los andlisis de sensibilidad
realizados por el Grupo permiten concluir que durante el primer semestre del ejercicio 2016, la Sociedad

Dominante sera capaz de financiar razonablemente sus operaciones, ain en el caso de que las condiciones
del mercado inmobiliario y de financiacién se endurezcan.

Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés
variable. El riesgo producido por la variacion del tipo de interés se gestiona mediante la contrataciéon de
instrumentos derivados que tienen la funcién de cubrir al Grupo de dichos riesgos.

Riesgo de crédito

En relacién con los saldos de clientes y ofras cuentas a cobrar, una alta proporcion de los mismos estan
referidos a operaciones con entidades publicas nacionales, con lo cual el Grupo considera que el riesgo de
crédito se encuentra muy acotado.

Riesgo de tipo de cambio

Al 31 de diciembre de 2016, el Grupo no tiene exposicion por riesgo de tipo de cambio.

INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de euros
Inversiones inmobiliarias

Saldo inicial a 1 de enero de 2015 215.532
Adiciones 732

Ganancias/(Pérdidas) neta de ajustes al valor razonable 9.008
Saldo a 31 de diciembre de 2015 224.540
Traspaso a existencias -123.396
Adiciones 101
Ganancias/(Pérdidas) neta de ajustes al valor razonable 8.355
Saldo a 31 de diciembre de 2016 109.600
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Actualmente las inversiones inmobiliarias la constituyen diferentes suelos destinados a la promoci6n para su
posterior arrendamiento

Los traspasos del ejercicio se corresponden con reclasificaciones a existencias de suelos cuya finalidad es Ia
promocién y posterior venta.

a) Ingresos y gastos procedentes de inversiones inmobiliarias

A 31 de diciembre de 20186, el terreno no se encuentra en explotacién, por lo que no existen rentas procedentes
de inversiones inmobiliarias.

b) Bienes bajo arrendamiento operativo

A 31 de diciembre de 2016, el terreno no se encuentra en explotacién, por lo que no existen cobros futuros
comprometidos a dicha fecha.

c) Cargas y Garantfas
El Grupo no mantiene usufructos, embargos o situaciones analogas respecto a las inversiones inmobiliarias.
d) Obligaciones

El Grupo no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicién, construccién o desarrollo
de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimiento o seguros

e) Valoracién y sensibilidad Andlisis de sensibilidad

El Grupo ha realizado valoraciones de sus activos a 31 de diciembre de 2016 y 2015. Por lo tanto, el valor de
mercado al que se registran las inversiones inmobiliarias del grupo a dichas fechas esta calculado en funcién
de las valoraciones realizadas por Knight Frank Espafia, S.A., valorador independiente no vinculado al Grupo.
El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias del Grupo asciende a 109.600 y 224.540 miles de euros,
respectivamente.

El efecto de la variacion de 25 puntos basicos en la tasa de descuento utilizada para el célculo de la valoracion
del suelo haria alcanzar un valor de 116.000 miles de euros, lo que supondria un incremento de valor de 6.400
miles de euros en el valor de mercado del activo.

PARTICIPACIONES EN OTRAS SOCIEDADES

a) Dependientes materiales

Las principales dependientes del grupo a 31 de diciembre de 2016 se indican en el anexo |. Salvo que se indique
lo contrario, su capital social consiste s6lo en acciones ordinarias que son mantenidas directamente por el grupo,
y el porcentaje de participacion en la propiedad iguala los derechos de voto mantenidos por el grupo. El pais de
constitucién es también su principal centro de actividad.

b) Participaciones en asociadas v negocios conjuntos

En el anexo Il se recoge informacion financiera resumida para cada asociada que tenga participaciones no
dominantes que sean materiales para el grupo. Los importes presentados para cada asociada son antes de
eliminaciones inter-compafiias.

El movimiento bruto que ha tenido lugar en durante el ejercicio 2016 y 2015 en este epigrafe del balance de
situacion consolidado adjunto ha sido el siguiente:
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Miles de euros

2016 2015
Saldo inicial 319 710
Participacion en resultados del ejercicio (211) (455)
Deterioro inversién en empresas asociadas - (32)
Otros movimientos 9 96
Saldo final 117 319
El detalle por de las participaciones netas en asociadas es el siguiente:
Miles de euros
2016 2015
Urbanizadora Valdepolo I, S.A. - -
Urbanizadora Valdepolo I, S.A. - -
Urbanizadora Valdepolo I, S.A. - -
Urbanizadora Valdepolo 1V, S.A. - -
L'Esplay Valencia, S.L. 117 319
Asturcontinental de Edificaciones, S.L. - -
Saldo final 117 319

Las participaciones en las sociedades "Urbanizadora Valdepolo 1%, "Urbanizadora Valdepolo 1", "Urbanizadora
Valdepolo I1I" y "Urbanizadora Valdepolo IV", recogen unas pérdidas acumuladas de 8.060 miles de euros cada
una, lo que supone un importe total de 32.240 miles de euros en total.

Al 31 de diciembre de 2016, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el valor recuperable

de las inversiones en empresas asociadas no difiere significativamente del valor en libros.
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ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

a) Andlisis por categorias

El desglose del saldo de este capitulo del balance de situacién resumido consolidado adjunto, atendiendo a la

naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8)
Activos financieros disponibles para la venta

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8)

Total activos financieros

Débitos y partidas a pagar (Nota 12)

Debitos y partidas a pagar (Nota 12)
Periodificacion de ingresos (Nota 13)

Total pasivos financieros

Miles de euros

Activos financieros a largo
plazo

Créditos, derivados y otros

31.12.2016 31.12.2015

63.530 63.505
3 6
63.533 63.511

Miles de euros

Activos financieros a corto
plazo

Créditos, derivados y otros

31.12.2016 31.12.2015

21.514 36.907

21.514 36.907

85.047 100.418

Miles de euros

Pasivos financieros a largo
plazo

Derivados y otros

31.12.2016 31.12.2015

5.781 5.172

Pasivos financieros a corto
plazo

Derivados y otros

31.12.2016 31.12.2015
22.671 9.308

8.758 8.758

37.210 23,238
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b) Anélisis por vencimientos

Los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificados por
afio de vencimiento al 31 de diciembre de 2016 son los siguientes:

Inversiones en empresas del

grupo y asociadas:

- Créditos a empresas

- Otros activos financieros
Inversiones financieras

- Créditos a empresas

- Otros activos financieros
Deudores comerclales y otras

cuentas a cobrar:

- Clientes por ventas y prestacion

de servicios
- Deudores varios

Deudas

- Deudas con entidades de crédito

- Otros pasivos financieros

Deudas con empresas asociadas y vinculadas
- Préstamos a empresas

- Otros pasivos financieros

Miles de euros

Acreedores comerciales y otras cuentas a

pagar:
- Proveedores
- Personal

- Anticipos de clientes

c) Andlisis de antigliedad

Activos financieros
Afos
2017 2018 2019 2020 2021 posteriores Total
10 - - 62.583 - 62.593
440 - - - - 440
- - - - 178 178
1.038 - - - 772 '1.810
13.224 - - - - 13.224
6.802 - - - - - 6.802
21.514 - - 62.583 950 85.047
Miles de euros
Pasivos financieros
Afos
2017 2018 2019 2020 2021 posteriores Total
2 - - - - 350 352
25 - - - - 151 176
34 - - - - 276 310
16.147 - - - - 2.746 18.893
176 - - - - - 176
6.290 - - - - 2.255 8.545
22.674 - - - - 5.780 28.452

El andlisis de antigiiedad de los clientes por ventas y prestacion de servicios es el siguiente:
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2016 2015
Hasta 3 meses - -
Entre 3y 6 meses - -
Mas de 6 meses 16.793 16.238
16.793 16.238

El movimiento de la provisién de insolvencias en el ejercicio ha sido el siguiente:

2016 2015
Saldo inicial (15.354) (11.785)
Dotacién (6) (3.570)
Reversion 5 1
Saldo final (15.355) (15.354)

7.

EXISTENCIAS

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2016 y 2015 es la siguiente:

Miles de Euros

2016 2015

Solares y terrenos 795.152 873.076
Obra en curso de construccién 66.943 39.417
Inmuebles terminados 11.914 24127
Anticipos a proveedores 10.835 10.341
Otros 13 -
Pérdidas por deterioro (70.675) (242.467)
814.182 704.494

La tipologia de las existencias de inmuebles terminados de las Sociedades del Grupo al 31 de diciembre de 2016
y 31 de diciembre de 2015 cormresponde, fundamentalmente, a solares y terrenos de uso residencial destinados
a ser domicilio habitual y segunda residencia junto con los inmuebles vinculados, en su caso, a dichas
promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales.

Durante los ejercicios 2016 y 2015, el Grupo ha activado intereses financieros en existencias por importe de 103
y 77 miles de euros, respectivamente.

Al 31 de diciembre del 2016 y al 31 de diciembre del 2015 existen activos incluidos en el epigrafe "Existencias”
por un coste bruto total de 4.360 y 23.735 miles de euros, respectivamente, hipotecados en garantia de diversos
préstamos hipotecarios, subrogables o no, vinculados a determinadas promociones y suelos, cuyos saldos al 31
de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015 ascienden a 0 y 459 miles de euros, respectivamente.

No existen ofros activos incluidos en el epigrafe de existencias en garantia de préstamos a los indicados
anteriormente (véase Nota 17).
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Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre
de 2015 ascienden a 24.083 y 18.161 miles de euros, respectivamente, de los cuales 6.289 y 3.123 miles de
euros, respectivamente, se han materializado en cobros y efectos a cobrar registrandose en la ribrica "Anticipos
de clientes” del pasivo corriente al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015.

La practica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacién por demora de entrega al estar
formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de indemnizacién por demora
consisten en su mayoria en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido entre
la fecha prevista de entrega en el contrato y la fecha de entrega efectiva. El Grupo no estima ningtin impacto por
este motivo debido principalmente a que la fecha de entrega prevista en los contratos considera un margen de
seguridad de un nimero determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega. Por este motivo y en
base a la experiencia historica de los Ultimos afios, el Grupo no ha considerado impacto alguno en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2016 por este concepto. Asimismo, con caracter general las preventas
incluyen indemnizaciones a favor del Grupo en caso de anulacion por parte del cliente, si bien no se registra
importe alguno por este concepto hasta su cobro.

A 31 de diciembre de 2016 no existen compromisos firmes de compra. A 31 de diciembre de 2015 existian
compromisos firmes de compra de diferentes solares, documentados en contrato privado de compraventa o de
arras, de los cuales 9.333 miles de euros, se han materializado en pagos, registrandose en la ribrica "Anticipos
a proveedores" del epigrafe de existencias del balance de situacién consolidado.

El valor de mercado de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupo al 31 de diciembre
de 2016, sin tener en cuenta las sociedades participadas, calculado en funcion de las tasaciones realizadas por
Knight Frank, realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institution
of Chatered Surveyors (RICS) de Gran Bretaria, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de valoracion
(IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC) asciende a 1.000.021 miles de
euros (980.732 miles de euros en diciembre de 2015).

En general, el valor de mercado de los activos en existencias del grupo al 31 de diciembre de 2016 presenta
plusvalias, si bien, algunos activos, principaimente suelos en desarrollo presentan minusvalias en su valoracién en
relacién con su coste de adquisicién. En este sentido y como consecuencia de lo anterior, el Grupo ha registrado
provisiones por deterioro netas de 19.467 miles de euros durante el ejercicio 2016 (16.023 miles de euros en el
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2015) que se encuentra registrado dentro del epigrafe "Variacion de las
provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

En cualquier caso, la situacién del mercado residencial en el ejercicio 2017 podria ocasionar diferencias entre el

valor de mercado de las existencias del Grupo y el valor de realizacion efectivo de las mismas que se tratarén
de forma prospectiva.

a) Provisién por deterioro

El movimiento de la provisién durante los ejercicios 2016 y 2015 ha sido el siguiente:
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Terrenos y Edificios

solares construidos Otros Total
Importe en libros al inicio del ejercicio (229.460) (8.959) (4.048) (242.467)
Efecto escision 176.722 8.959 - 185.681
Cargo/(Abono) a resultados:
- provisiones adicionales reconocidas (21.279) (1.066) - (22.345)
- importes no usados revertidos 2.877 - - 2.877
Otros movimientos
- Aplicacién por ventas 5.579 - - 5.579
Importe en libros al final del ejercicio (65.561) (1.066) (4.048) (70.675)

8. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

El epigrafe "Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de Euros

2016 2015

No corriente:
Inversiones en Empresas Asociadas
- Créditos a empresas asociadas 90.000 90.000
- Provisiones por deterioro del valor de créditos (27.417) (27.417)
Inversiones financieras
- Créditos a empresas 178 175
- Otros activos financieros 769 747

63.530 63.505
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Miles de Euros

2016 2015
Corriente:
Inversiones En Empresas Asociadas y vinculadas
- Créditos a empresas asociadas 10 6
- Otros activos financieros 440 -
Inversiones financieras
- Otros activos financieros 1.038 1.030
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:
- Clientes (a) 16.793 16.238
- Provision por deterioro de clientes (3.570) (3.569)
- Cuentas a cobrar partes vinculadas (b) - 22.926
- Deudores varios 6.803 276
- Otros créditos con las Administraciones Publicas 2.132 126
23.646 36.907
87.176 100.412

a) El epigrafe "Clientes y efectos comerciales a cobrar” incluye a 31 de diciembre de 2016, 22.814 miles de euros
netos asociados a la venta de determinadas parcelas denominadas "Palmas Altas". Dicho importe ha sido ajustado
por la compaiiia a su valor razonable. Dicha venta se ir4 cobrando en la medida en que se ejecuten las obras de
urbanizacion de dichas parcelas. El beneficio asociado a dicha operacion se encuentra diferido (véase Nota 13). A
31 de diciembre de 2016 la sociedad se encuentra en negociaciones con el ayuntamiento para desarrollar el
proyecto de urbanizacion. En caso de que el proyecto no se llegase a materializar, la Sociedad Dominante
procederia a registrar de nuevo el activo dando de baja la cuenta por cobrar y el resultado pendiente de registro.

b) La variacion del epigrafe "Cuentas a cobrar a partes vinculadas” se corresponde con el cobro del derecho de
crédito frente a Metrovacesa, S.A. que la Sociedad Dominante adquiri® como consecuencia de la escisién
(véase Nota 1) derivado del resultado neto positivo de aquellos apuntes contables imputados y reconocidos
entre el dia 20 de agosto de 2015 (fecha de valoracién del experto independiente) y el 18 de febrero de 2016
(fecha de otorgamiento de la escritura de escisi6n) por importe de 22.926 miles de euros. Los Administradores
de la Sociedad Dominante consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015 no existen cesiones a entidades financieras de créditos
frente a clientes.

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El epigrafe "Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.
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Miles de euros

2016 2015
Caja 2 -
Cuentas corrientes 32.462 12.197
32.464 12.197

A 31 de diciembre de 2016 existen restricciones de disponibilidad por importe de 4.649 miles de euros (a 31 de
diciembre de 2015 no existian restricciones de disponibilidad).

10. CAPITAL Y RESERVAS

Tal y como se dispone en la nota 1, la Sociedad dominante del Grupo Metrovacesa Suelo y Promocién surge
tras la decisi6n de los accionistas de Metrovacesa, S.A. de restructurar el Grupo y su negocio, acordando la
escisién parcial de la sociedad Metrovacesa, S.A., en virtud del cual se crearon otros dos nuevos grupos,
reteniendo Metrovacesa S.A. la actividad de arrendamiento y creando una nueva empresa dedicada a la
promocién inmobiliaria (Metrovacesa Suelo y Promoci6n, S.A.), cuyos inmuebles constituyen una unidad
econdmica independiente.

Como consecuencia de la operaci6n, la participacién de los socios es la misma que mantenia inicialmente. En
el marco de que la operaci6n se ha realizado entre sociedades bajo control comun y teniendo en cuenta que
la rama escindida, suelo y promocién, era considerada como una unidad de generadora de efectivo en
Metrovacesa, S.A., segln las Normas Internacionales de Informacién Financiera, las cifras que se presenten
deben de ser comparativas, incluyendo los valores que este negocio tenia en las cuentas y estados financieros
de Metrovacesa, S.A.

A efectos comparativos, las cifras del patrimonio neto incluidas en el balance a 31 de diciembre de 2015, serfan
las atribuibles al negocio de suelo y promocién que hubiera tenido si la escision se hubiera realizado con fecha
31 de diciembre de 2015.

a) Capital y prima de emision

Tras la aportacién no dineraria de los activos netos del negocio suelo y promocioén el capital social de la
Sociedad Dominante, Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. esta representado por 3.075.278.154 acciones al
portador, de 0,16 euros nominales cada una, totalmente suscritas y desembolsadas a 31 de diciembre de 2016.
Estas acciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

La prima de emision surge como diferencia entre el capital social de Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A.
(492.045 miles de € a 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015), y el valor atribuido al patrimonio
escindido (1.039.855 miles de €), que asciende 547.811 miles de euros. La variacién de la prima de emisién a
31 de diciembre del 2016 (541.077 miles de euros), y la registrada a 31 de diciembre de 2015 (547.811 miles
de euros), se corresponde con el ajuste registrado para ajustar el valor a la fecha real de la escisién.

La prima de emisién se considera de libre disposicion.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de Metrovacesa Suelo y Promocién,
S.A., tanto directa como indirecta, superiores al 3% del capital social, al 31 de diciembre de 2016, son los
siguientes:
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Acciones % del

Directas Indirectas Total Capital
Banco Santander, S.A. 1.614.458.574 546.399.222 | 2.160.857.796 70,27%
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 488.962.080 142.114.953 631.077.033 20,52%
Banco Popular Espariol, S.A. 160.045.651 121.032.633 281.078.284 9,14%
Resto de accionistas 2.265.041 0 2.265.041 0,07%
Total 2.265.731.346 809.546.808 | 3.075.278.154 100%

b) Ganancias acumuladas y otras reservas

Las variaciones mas significativas reflejadas en el estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado
correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015, al margen de la distribucion de pérdidas de la Sociedad

Dominante, son las siguientes:

Reservas en Reservas en
sociedades Res'ulta‘dg del Ganar;c?s soaetdades
lidadas ejercicio acumuladas puestas en
conso equivalencia
Saldo a 31 de diciembre de 2015 (75.100) 64.143 (10.957) (2.747)
Saldo a 31 de diciembre de 2016 (10.241) (20.534) (30.775) (3.172)
c) Distribucién del resultado
Miles de Euros
2016 2015
Base de reparto
Pérdidas y ganancias (20.534) 64.143

Aplicacion
Ganancias acumuladas

11. PROVISIONES

a) Provisiones no corrientes

(20.534) 64.143

(20.534) 64.143
(20.534) 64.143
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La composicion del saldo en las cuentas de provisiones no corrientes en el ejercicio 2015 y primer semestre

del ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de Euros
2016 2015
Provision por garantias (*) 13.350 8.100
Litigios y otras provisiones 17.073 17.374
Provisiones para riesgos 30.423 25474

(*) Importe correspondiente a provisiones por garantias relativas a determinados recursos de deuda financiera

en sociedades participadas por existir riesgo probable de ejecucion de dichos recursos.

El epigrafe "Litigios y otras provisiones" recoge principalmente a los siguientes conceptos:

a) Reclamaciones judiciales por valor de 8.640 miles de euros.

Dichas reclamaciones, aunque en importe pueden ser significativas, son de importes poco relevantes
consideradas individualmente. En este sentido el Grupo provisiona los riesgos probables por litigios de

acuerdo con la evaluacién de los mismos realizada por su area juridica.

b) Cuentas a cobrar con sociedades que se encuentran en concurso de acreedores por importe de 8.433

miles de euros.

Los Administradores de las diversas sociedades del Grupo consideran que las provisiones constituidas son
adecuadas para hacer frente a los riesgos probables que pudiesen surgir de la resolucion de los litigios en
CUrso y no esperan que, en caso de materializarse riesgos por importe superior al provisionado, los pasivos

adicionales afectasen de manera significativa a los estados financieros del Grupo.

El movimiento de las provisiones no corrientes durante los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Importe en libros al inicio del ejercicio 2016
Cargo/(Abono) a resultados:

- provisiones adicionales reconocidas

~ importes no usados revertidos
Movimientos sin impacto en resultados
- importes usados durante el ejercicio

Importe en libros al final del ejercicio 2016

Importe en libros al inicio del ejercicio 2015

Litigios y otras

Garantias provisiones Total
8.100 17.374 25.474
5.250 2.732 7.982
- (1.805) (1.805)
- (1.228) (1.228)
13.350 17.073 30.423

Litigios y otras

Garantias provisiones Total

- 19.905 19.905
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Cargol/(Abono) a resultados:

- provisiones adicionales reconocidas 8.100 1.435 9.535
- importes no usados revertidos - (2.391) (2.391)
Movimientos sin impacto en resultados
- importes usados durante el ejercicio - (1.575) (1.575)
Importe en libros al final del ejercicio 2015 8.100 17.374 25.474
b) Provisiones corrientes
La composicién del saldo en la cuenta de provisiones corrientes en los ejercicios 2016 y 2015 es la siguiente:
Miles de Euros
2016 2015
Provisiones corrientes 12.909 12.813
Provisiones corrientes 12.909 12.813

Este capfitulo recoge las provisiones dotadas para hacer frente a los costes de liquidacion de obra por los
contratistas y a los costes de garantias, fundamentalmente, los gastos de postventa, asi como el importe
correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir. Se reconocen en la fecha de la venta de los
productos pertinentes, segun la mejor estimacién del gasto realizada por los Administradores de la Sociedad
Dominante y por el importe necesario para liguidar el pasivo del Grupo.
El movimiento de las provisiones no corrientes durante los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Terminacién

obra y otros Total
Importe en libros al inicio del ejercicio 2016 12.813 12.813
Cargo/(Abono) a resultados:
- importes usados durante el gjercicio 96 96
Importe en libros al final del ejercicio 2016 12.909 12.909

Terminacién

obra Total

__y otros
Importe en libros al inicio del gjercicio 2015 13.655 13.655
Cargo/(Abono) a resultados:
- importes usados durante el gjercicio (842) (842)
Importe en libros al final del ejercicio 2015 12,813 12.813
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12.

OTROS PASIVOS CORRIENTES Y NO CORRIENTES

En el epigrafe "Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar" se recogen, fundamentalmente, los siguientes

conceptos:

No corriente:

Deudas

- Deudas con entidades de crédito

- Otros pasivos financieros

Deudas con empresas asociadas y vinculadas
- Préstamos a empresas

- Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

- Anticipos de clientes

Corriente:

Deudas

- Deudas con entidades de crédito

- Otros pasivos financieros

Deudas con empresas asociadas y vinculadas
- Préstamos a empresas

- Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

- Proveedores (a)

- Personal

- Otras deudas con las Administraciones Publicas
- Anticipos de clientes

Miles de Euros

2016 2015
352 389
152 -
276 276

5.001 4.507

5.781 5.172

2 70

25 11

34 40

- 29
16.148 6.035
173 -
2.208 3
6.289 3.123
24.699 9.311

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor

razonable.

a) Informaci6n sobre periodo medio de pago a proveedores Disposicién adicional 32
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13.

14.

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

Total pagos realizados
Total pagos pendientes

INGRESOS DIFERIDOS

Ingresos diferidos

2016

Dias

67
74
48

Miles de euros

19.123
6.694

Miles de euros

2016

2015

8.758

8.758

8.758

8.758

El epigrafe recoge el margen obtenido en la venta realizada en el ejercicio 2011 de los terrenos de Palmas
Altas (Nota 8), ubicados en Sevilla por importe de 8.758 miles de euros en ambos sjercicios. El grupo ha
diferido dicho margen, que ird imputandose a resultados a medida que se vaya cobrando el importe de la
venta segin se vayan ejecutando las obras de urbanizacién de dichos suelos.

ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2016

son los siguientes:

Miles de euros
31 de diciembre de 2016

Activos Fiscales Pasivos Fiscales
No Corrientes Corrientes Co rrr?:nte s Corrientes
Hacienda publica por IVA - 2.358 - 1.839
Impuestos diferidos de activo 39.189 - - -
Hacienda publica acreedora por IRPF - - - 123
Organismos de la Seguridad Social . - _ 66

acreedores
impuestos diferidos de pasivo - = 987 -
39.189 2.358 987 2.028
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Activos y pasivos por impuestos diferidos

Con ocasién 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 andlisis realizados.

2016 2015
Activos por impuestos diferidos 39.189 39.839
Pasivos por impuestos diferidos (987) (987)
38.201 38.852

Los movimientos habidos durante el ejercicio en los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin tener en cuenta
la compensacion de saldos referidos a la misma autoridad fiscal, han sido los siguientes:

Pérdidas Diferencias

Activos por impuestos diferidos fiscales Temporarias Total
Al 1 de enero de 2015 28.049 16.483 44.532
(Cargo) / abono en cuenta de resultados por conceptos no .
generados en el afio (4.693) (4.693)
Al 31 de diciembre de 2015 23.356 16.483 39.839
Pérdidas Diferencias
Activos por impuestos diferidos fiscales Temporarias Total
Al 1 de enero de 2016 23.356 16.483 39.839
(Cargo) / abono en cuenta de resultados por conceptos - (650) (650)
generados en el afio
Al 31 de diciembre de 2016 23.356 15.833 39.189

Las diferencias tsmporarias corresponden principalmente a la activacién de los gastos financieros no deducibles
por importe de 7.434 miles de euros y las diferencias generadas por diversas provisiones.

De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre Sociedades, la compensacion se realizara al tiempo de formular la
declaracién del Impuesto sobre Sociedades, sin perjuicio de las facultades de comprobacién que correspondan
a las autoridades fiscales. A 31 de diciembre de 2016 el Grupo dispone de las siguientes bases imponibles
negativas a compensar contra eventuales beneficios fiscales futuros:
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Reconocidas No reconocidas

2007 y ants - 1.981
2008 - -
2009 16.232 32.174
2010 57.651 8.984
2011 20.308 34.731
2012 - 9.837
TOTAL 94.191 87.707

El Grupo Metrovacesa ha elaborado un plan de negocio incluyendo hipétesis a futuro que permiten concluir que
los créditos fiscales del Grupo se recuperan en un horizonte temporal mas cercano que el limite que expone el

BOICAC 80 en relacién al registro de los créditos fiscales.

Los pasivos por impuesto diferido no han tenido movimiento durante el ejercicio 2016.

Gasto por impuesto sobre las ganancias

Los impuestos devengados sobre los resultados de los periodos intermedios se calculan en funcion del tipo
impositivo que resultaria aplicable al resultado anual total previsto.

La conciliacién del resultado contable antes de impuestos y el gasto por impuesto sobre las ganancias durante

los ejercicios 2016 y 2016 es la siguiente:

Miles de euros

2016 2015
Resultado contable antes de impuestos (19.688) 60.956
Diferencias permanentes (3.034) (56.167)
Diferencias temporales 2.600 -
Base imponible (20.122) 4,789
Compensacién Bases Imponibles negativas no registradas - (1.314)
Base imponible ajustada (20.122) 3.475
Cuota - 973
Deducciones - -
Ajuste tipo impositivo - -
Variacién de impuestos diferidos (650) -
(Gasto)/Ingreso por impuesto de sociedades (650) (973)

La legislacion vigente establece que 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. Al 31 de diciembre 2016, las sociedades que forman el Grupo tienen pendientes de
inspeccion por las autoridades fiscales todos los impuestos que les son aplicables desde el 1 de enero de 2012.
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Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se devenguen pasivos adicionales de
consideracion para las mismas como consecuencia de una eventual inspeccion.

16. INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios

El detalle del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad

es el siguiente:

Venta de existencias

Prestacion de servicios
Otros

Todas las ventas del ejercicio se han producido a territorio nacional.

b) Coste de ventas

Variacion de existencias

Gastos por servicios a refacturar
Otros

c) Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales:
Seguridad Social a cargo de la empresa

Aportaciones y dotaciones para pensiones
Ofras cargas sociales

2016 2015
12.024 35.755
6.040 283
2.956 -
21.020 36.038
2016 2015
(11.095) (27.182)
(5.140) (262)
(177) -
(16.412) (27.444)
2016 2015
(2.725) (2.236)
(493) (442)
(62) (67)
(86) (63)
(3.366) (2.788)
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16.

El namero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el siguiente:

2016
Hombres Mujeres Total
Directivos 3 6 9
Jefes y técnicos 7 1 8
Administrativos y comerciales 20 4 24
30 11 41

2015
Hombres Mujeres Total
Directivos 6 - 6
Jefes y técnicos 1 3 4
Administrativos y comerciales 25 5 30
32 8 40

GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS CONTINGENTES

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el Grupo tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y garantias:

Miles de Euros

31.12.2016 | 31.12.2015

Por cal?tida_des entregadas a cuenta por clientes ) 3.399 3.816
Por obligaciones pendientes en terrenos y urbanizaciones 7769 7.630
Total 11.168 11.446

Los Administradores de las sociedades del Grupo no esperan que se devenguen pasivos adicionales para las

mismas en relacién con los mencionados avales.

El importe de las obligaciones pendientes en terrenos y urbanizaciones incluye garantias otorgadas por
empresas vinculadas por importe de 3.312 miles de euros a 31 de diciembre de 2016 y 3.169 miles de euros

a 31 de diciembre de 2015.
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17.

18.

COMPROMISOS

a) Compromisos por arrendamiento operativo (cuando la sociedad es arrendataria)

El importe que el Grupo ha incurrido en el ejercicio 2016 en arrendamientos y gastos comunes para inmuebles
y otros equipamientos en relacién con sus actividades asciende a 117 miles de euros.

Se trata del contrato de alquiler de las oficinas que el Grupo tiene en Madrid en la calle Quintanavides 13; el
cual vence en abril del ejercicio 2017, y que es renovable a su vencimiento en condiciones de mercado.

Los pagos minimos totales futuros por rentas correspondientes a arrendamientos operativos no cancelables son

los siguientes:
Miles de euros
2016 2015
Menos de un afio 189 85
Entre uno y cinco afios - -
Mas de cinco afios - -
189 85

OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Se consideran "partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades dependientes, asociadas y
multigrupo, el "personal clave” de la Direccién de la Sociedad (miembros de su Consejo de Administracion y los
Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal clave de la
Direccién pueda ejercer una influencia significativa o tener su control.

A continuacioén, se indican las transacciones realizadas por el Grupo, durante los ejercicios 2016 y 2015, con las
partes vinculadas a éste, distinguiendo entre accionistas significativos, miembros del Consejo de Administracion y
Directores de |a Sociedad y otras partes vinculadas. Las condiciones de las transacciones con las partes vinculadas
son equivalentes a las que se dan en transacciones hechas en condiciones de mercado y se han imputado las
correspondientes retribuciones en especie.

Miles de Euros
31 de diciembre de 2016
Personas,
Accionistas Administradores Sociedades, Total
significativos y Directivos Entidades del
Grupo

Gastos:
Gastos financieros Arrendamientos - - - -
Recepcién de servicios (a) Otros gastos - - 2.496 2.496
Ingresos: 143 143
Prestacion de servicios (b) i )

(a) Incluye los servicios prestados por Metrovacesa, S.A. en relacién a un contrato de gestién corporativa,
tecnologia, asi como otros servicios.

{b) Servicios prestados por la Sociedad a Metrovacesa, S.A. en relacién a actividades de comercializacion,
gestion de suelos y ofros servicios.
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Miles de Euros

31 de diciembre de 2015

Personas,
Accionistas Administradores | Sociedades, Total
significativos y Directivos Entidades del
Grupo
Gastos:
Gastos financieros por arrendamientos - - - -
Recepcion de servicios y otros gastos - - 105 105
Ingresos:
Prestacién de servicios i i i ]
Miles de Euros
31 de diciembre de 2016
Personas,
: Accionistas | Administradores y| Sociedades o
Otras Transacciones Significativos Directivos Entidades del |Total
Grupo (c)
Acuerdos de financiacién:
créditos y aportaciones de capital 3.796 3.796
(prestamista) (a)
Garantias y avales recibidos (b) 3.312 3312
Miles de Euros
31 de diciembre de 2015
Personas,
; Accionistas | Administradores y| Sociedades o
Oftras Transacciones Significativos Directivos Entidades del Total
Grupo (c)
Garantias y avales recibidos (b) 3.169 3.169

(a) Riesgo disponible con Banco Santander por financiaciones concedidas para desarrollos de proyectos

inmobiliarios.

(b} Avales prestados por entidades bancarias accionistas
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19.

20.

INFORMACION LEGAL RELATIVA AL CONSEJO DE ADMINISTRACION

a) Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracién

A continuacién, se incluye un resumen de los datos mas significativos de las remuneraciones y prestaciones
correspondientes a los ejercicios 2016 y 2015:

Miles de Euros

2016 2015

Miembros del Consejo de Administracién:

Concepto retributivo-
Retribucién fija y variable 173 -
Retribucién en especie - -
Dietas - -
Indemnizaciones - -
Atenciones estatutarias - -

Otros beneficios- del Consejo de Administracién
Primas de seguros de vida 9 -
Fondos y planes de pensiones 1 -

Directivos:

Total remuneraciones recibidas por los Directivos (*) 370 228

(*) Los datos no incluyen Plan Pensiones ni Seguro de Vida. Con estos conceptos el importe ascenderia a 9
miles de euros.

b) Situaciones de conflictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores que han ocupado cargos en el Consejo de Administracién han cumplido con las obligaciones
previstas en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como
las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos
en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacién.

Es politica comin de los miembros del Consejo abstenerse en reuniones del Consejo de Administracién o
comisiones delegadas con relacion a operaciones y/o acuerdos donde pudieran haber incompatibilidades, en
los términos que aparecen reflejados en las actas del ejercicio 2016, sin que afecte dicho hecho en ningtin caso
a las manifestaciones incluidas en el articulo 229 de supuestos de conflicto de interés.

HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Entre la fecha de cierre del ejercicio y la de formulacién de las cuentas anuales de la Sociedad, no se han puesto
de manifiesto circunstancias significativas que hayan supuesto la inclusién de ajustes o cambios en las cuentas

anuales, ni que afecten a la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.



21. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el gjercicia por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios
de auditoria de cuentas ascendieron a 90 miles de euros. No se han devengado honorarios durante el ejercicio
2016 por otfras sociedades de la red PWC como consecuencia de servicios de asesoramiento fiscal, otros
servicios de verificacion y otros servicios prestados a la Sociedad.
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Informe de Gestion Consolidado del ejercicio 2016
1. Aspectos significativos del periodo

En Junta General de Accionistas de fecha 11 de enero de 2016 se aprob6 la escision parcial de Metrovacesa,
S.A., sin que se produjera la extincion de ésta, consistente en la escisién del patrimonio perteneciente a su negocio
de suelo y promocion inmobiliaria, constituyendo una unidad econémica independiente a favor de la nueva
sociedad "Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A.", la cual se encuentra participada al 100% por los accionistas de
Metrovacesa, S.A. en la misma proporcién que éstos tenian en el momento de ejecucion de la escision.

Como resultado de dicha Escisién, Metrovacesa Suelo y Promocion, S.A. y sus Sociedades Dependientes (en
adelante el Grupo) es un grupo que adquirié en blogue y por sucesion universal, el patrimonio perteneciente
a la Rama de Actividad de Suelo y Promoci6n de la sociedad Metrovacesa, S.A.

De los resultados correspondientes al periodo anual terminado el 31 de diciembre de 2016 destacan los
siguientes hechos:

Durante el ejercicio 2016, las ventas han ascendido a 21 millones de euros principalmente por la
contribucién a la cifra de ventas de los ingresos ventas de promociones inmobiliarias (9,4 millones de
euros) y las prestaciones de servicios a terceros (8,9 millones de euros).

El margen bruto de la compaiila, entendido como la diferencia entre el importe de las ventas y el coste
de las mismas, asciende a 4,6 millones de euros.

Los gastos de estructura se sitian en 7 millones de euros e incluyen gastos de personal por importe
de 3,7 millones de euros.

2. Factores de riesgo

Segun se indica en la Nota 3 de las notas explicativas adjuntas, como consecuencia de las actividades que el
Grupo desarrolla, existen riesgos inherentes al entorno, marco regulatorio y de las operaciones que deben ser
identificados y controlados mediante los sistemas de gestion de riesgos establecidos por el Grupo.

El Grupo cuenta con una Politica de Control y Gestién de Riesgos que establece los principios de actuacién
para que los riesgos relevantes a los que se enfrenta Metrovacesa, Suelo y Promocion S.A. y su Grupo estén
en todo momento identificados, medidos, comunicados y, en la medida de lo posible, controlados.

3. Informacién sobre vinculadas

En la Nota 18 de las notas explicativas adjuntas se detallan las operaciones realizadas con partes vinculadas.

Gran parte de las mismas proceden de los acuerdos de financiacion y sus correspondientes gastos financieros
con las entidades financieras que componen el accionariado de la Sociedad Dominante, asi como de
operaciones financieras con ofras sociedades del grupo.

4. Hechos posteriores

No se han producido acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio que pudieran tener un impacto
significativo en los presentes estados financieros, adicionales a los ya comentados en las notas de la Memoria.
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5. Perspectivas

La demanda residencial continuara creciendo impulsada por la mejora en el empleo, los reducidos costes de
financiacion y el mayor atractivo de la vivienda como inversién. Nos encontramos ante un escenario de
crecimiento de las ventas de vivienda, que se veran impulsadas por los siguientes factores:

1) Ciclo expansivo y mejora del empleo

2) Costes de financiacion reducidos

3) Rentabilidad frente a inversiones alternativas.

4) Tendencia "cultural” a la compra

La posicién de tesoreria disponible del Grupo al 31 de diciembre de 2016 asciende a 27,8 millones de euros.
Esta liquidez, junto al control de los gastos que el Grupo esta realizando y la generacién de caja procedente
de la promocion y venta de las promaciones residenciales del Grupo hacen que los Administraciones de la
Sociedad Dominante confien en que se dispondran de suficientes recursos para hacer frente a las necesidades
de caja.

6. Adquisicién de acciones propias

La Sociedad Dominante no ha realizado operacién alguna con acciones propias y, al cierre del ejercicio de
doce meses terminado a 31 de diciembre de 2016 y con posterioridad al mismo, carecia y carece de
autocartera.

7. Investigacion y Desarrolio

No se han realizado durante el ejercicio 2016 inversiones significativas en investigacion y desarrollo, debido a
las caracteristicas propias de la actividad del Grupo.
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Metrovacesa Suelo y Promocién, S.A. y Sociedades Dependientes

Las cuentas anuales consolidadas e informe de gestién correspondientes al ejercicio 2016 de Metrovacesa Suelo
y Promocion, S.A. y Sociedades Dependientes, integradas por el balance de situaciéon consolidado al 31 de
diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado y el estado de flujos de efectivo consolidado, asi como las notas explicativas, correspondientes al
ejercicio 2016 en dicha fecha, han sido formulados por el Consejo de Administracién de Metrovacesa Suelo y
Promocién, S.A. en su reunién del dia 28 de febrero de 2017. Las cuentas anuales individuales corresponden al
ejercicio 2016, firmando en la Gitima hoja todos los Consejeros.

Madrid, 28 de febrero de 2017

Fdo. D. lanacio Moreno Martinez V°B° D. Lucas Osorio lturmendi

Presidente del Consejo de Administracién Secretario del Cohsejo de Administracion
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Fdo. D. José Maria Fernandez Conquero
Vocal

Fdo. D. Agustin Vidal-Aragén de Olives
Vocal

Fdo. Diia. Francisca Ortega Hernandez-Agero
Vocal

Fdo. D. Ignacio Ruiz de Alda Moreno
Vocal

Fdo. D. Jorge Rén dI k4 Eguiguren

i

Fdo. D. Javier Gﬁr\c;[a-clarranza Benjumea
ocal

Fdo. D. Juan Maximiliano de Ortueta Monfort
Vocal

representada por D. Carlos Dgussinague
Méndez de Lugo
Vocal

Altamira Santander Real Esgte, S.A,
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