

















Aedas Homes, S.A. y Sociedades
Dependientes

Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2019,
elaboradas conforme a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea e Informe de
Gestion Consolidado, junto con el Informe de Auditoria emitido por un
Auditor Independiente



AEDAS HOMES, S.A. y Sociedades Dependientes
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
ACTIVO Notas 31.12.2019 31.12.2018 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31.12.2019 31.12.2018

ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:

Inmovilizado intangible 7 1.299.506 416.090 | Capital 47.966.587 47.966.587
Aplicaciones informaticas 1.190.620 371.271 Capital social 47.966.587 47.966.587
Otro inmovilizado intangible 108.886 44.819 | Prima de emisién 500.076.721 500.076.721
Inmovilizado material 8 3.625.720 852.165 | Reservas de la Sociedad Dominante (309.868.836) (311.281.836)
Terrenos y construcciones 2.873.109 273.252 | (Acciones y participaciones de la sociedad dominante) (30.603.842) (1.127.936)
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 752.050 578.913 | Resultados negativos de ejercicios anteriores (41.470.848) (42.319.941)
Inmovilizado en curso y anticipos 561 - | Reservas de sociedades consolidadas (3.546.171) (3.542.734)
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 9 8.935.804 - | Otras aportaciones de socios 740.071.256 740.071.256
Participaciones en empresas asociadas 3.018.951 - | Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 31.571.885 2.454.815
Créditos a empresas asociadas 5.916.853 - | Otros instrumentos de patrimonio neto 2.179.770 1.123.888
Inversiones financieras a largo plazo 9 1.656.121 1.475.922 | Socios externos 2.497.499 1.989.151
Otros activos financieros a largo plazo 1.656.121 1.475.922 | Total patrimonio neto 13 938.874.021 935.409.971

Activos por impuesto diferido 16 21.820.439 24.628.246 | PASIVO NO CORRIENTE:

Total activo no corriente 37.337.590 27.372.423 | Deudas a largo plazo 9,14 1.682.467 58.744.843

Deudas con entidades de crédito - 57.630.275
Derivados - 1.114.568
Otros pasivos financieros 1.682.467 -
Total pasivo no corriente 1.682.467 58.744.843

ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:

Existencias 10 1.275.429.563 1.075.776.641 | Provisiones a corto plazo 8.912.312 793.825

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9,11 49.080.530 42.483.254 | Deuda financiera a corto plazo con vencimiento a largo plazo 9,14 69.788.519 56.823.957

Clientes por ventas y prestacion de servicios 43.741.543 36.703.959 | Deudas a corto plazo 9,14 239.530.130 34.784.914
Clientes, empresas asociadas 19 160.321 - Obligaciones y otros valores negociables 78.009.410 33.953.563
Deudores varios 590.401 19.779 Deudas con entidades de crédito 159.278.397 830.669
Personal 10.160 17.016 Derivados 1.196.640 -
Activos por impuesto corriente 16 1.418.455 1.418.585 Otros pasivos financieros 1.045.683 682
Otros créditos con las Administraciones Publicas 16 3.159.650 4.323.915 | Deudas con empresas asociadas 9,14 1.677.817 3.448.732
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 9 182.941 - | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9,15 268.160.095 172.356.235
Créditos a empresas asociadas 182.941 - Proveedores y otra cuentas a pagar 82.738.943 45.070.109
Inversiones financieras a corto plazo 9 8.031.653 5.601.059 Acreedores por prestacién de servicios 8.760.829 2.935.546
Créditos a empresas 28.574 - Remuneraciones pendientes de pago 2.222.749 2.436.994
Otros activos financieros a corto plazo 8.003.079 5.601.059 Pasivos por impuesto corriente 16 5.635.915 -

Periodificaciones a corto plazo 9 9.820.467 8.144.515 Otras deudas con las Administraciones Publicas 16 13.586.969 1.540.222

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 12 148.742.617 102.984.585 Anticipos de clientes 155.214.690 120.373.364

Total activo corriente 1.491.287.771 1.234.990.054 | Total pasivo corriente 588.068.873 268.207.663

TOTAL ACTIVO

1.528.625.361

1.262.362.477

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

1.528.625.361

1.262.362.477

Las notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forma parte integrante del balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A. y Sociedades Dependientes
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
Notas Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 18.a 311.653.621 79.822.668
Ventas 311.483.243 79.822.668
Prestaciones de servicios 170.378 -
Zs:l;:)c:)enf:gr?:;tizrr\‘c:Ias de productos terminados y en 18.b 212.555.189 230.337.696
Curso\/daen?acéc;ir;:g;x|stenC|as de productos terminados y en 212532018 299 828.763
Pérdidas / reversiones por deterioros de existencias 23.171 508.933
Aprovisionamientos 18.b (422.355.332) (286.228.538)
Consumo de mercaderias (422.274.194) (286.597.689)
Pérdidas / reversiones por deterioros de existencias (81.138) 369.151
Otros ingresos de explotacion 554.119 1.693.850
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 554.119 1.693.850
Gastos de personal 18.c (17.010.076) (13.391.664)
Sueldos, salarios y asimilados (13.877.316) (11.351.960)
Cargas sociales (3.132.760) (2.039.704)
Otros gastos de explotacion 18.d (29.728.644) (16.697.414)
Servicios exteriores (27.323.914) (14.545.022)
Tributos (2.096.456) (2.105.557)
Otros gastos de gestion corriente (308.274) (46.835)
Amortizacion del inmovilizado 7y8 (1.522.759) (349.282)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (3.059) (19.009)
Deterioros y pérdidas (3.059) (19.009)
RESULTADO DE EXPLOTACION 54.143.059 (4.831.693)
Ingresos financieros 192.181 881
Otros ingresos financieros 192.181 881
Incorporacion a las existencias de gastos financieros 10 10.973.316 7.418.498
Gastos financieros 18.e (20.463.905) (9.666.170)
Por deudas con empresas el Grupo y asociadas (101.613) (209.466)
Por deudas con terceros (20.362.292) (9.456.704)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 9 (156.467) (1.050.763)
Cartera de negociacion y otros (156.467) (1.050.763)
Diferencias de cambio (4.250) (3.669)
?eterit?ro y resultado por enajenacién de instrumentos (1.125) }
inancieros
Resultados por enajenaciones y otras (1.125) -
RESULTADO FINANCIERO (9.460.250) (3.301.223)
aP:;téfalzzcs:lon en beneficios (pérdidas) de sociedades (170.957) i
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 44.511.852 (8.132.916)
Impuesto sobre beneficios 16 (10.423.615) 11.998.161
RESULTADO DEL EJERCICIo PROCEDENTE D
OPERACIONES INTERRUMPIDAS - -
Resultado del ejercicio procedente de operaciones ) :
interrumpidas neto de impuestos
RESULTADO DEL EJERCICIO 34.088.237 3.865.245
Atribuido a:
Resultado del ejercicio atribuible a intereses minoritarios 2.516.352 1.410.430
Resultado del ejercicio atribuible a la Sociedad Dominante 31.571.885 2.454.815
Beneficio por accion de operaciones continuadas (en euros):
Basico 0,66 0,05
Diluido 0,68 0,05

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forma parte integrante de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada al 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A. y Sociedades Dependientes

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)

Notas Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 34.088.237 3.865.245

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (ll) - -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (lil) - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+1I+l11) 34.088.237 3.865.245
Total ingresos y gastos reconocidos atribuibles a la Sociedad Dominante 31.571.885 2.454.815
Total ingresos y gastos reconocidos atribuibles a intereses minoritarios 2.516.352 1.410.430

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forma parte integrante del estado de resultado global consolidado correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A. y Sociedades Dependientes

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE

AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
. Prima de Reservas de égr‘:i‘ijﬁona?ign Resu_ltados Reservas de Aportac_iones instroutr;oesntos .
Capital L s A negativos de . de socios o Resultado . A Socios
(Nota 13.a) (Ne:tl;s;%r-lc) IS:’;?:;?:: s?cid;!: d ejerc!cios I:O?‘Z‘:ﬁg:g:: propietarios | del ejercicio de;‘epta;r(la\:tr:o Externos TOTAL
dominante) anteriores (Nota 13.e) 13.h)
SALDO INICIAL AL 1 DE ENERO DE 2018 47.966.587 | 500.076.721 | (310.653.657) - (2.241.561) (91.876) 740.071.256 | (40.078.380) - 2.245.801 937.294.891
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - - 2.454.815 - 1.410.430 3.865.245
Distribucion del resultado del ejercicio anterior - - - - (40.078.380) - - 40.078.380 - - -
Operaciones con accionistas - - (424.036) (1.127.936) - - - - - (781.323) (2.333.295)
Operaciones con acciones o participaciones propias (netas) - - (424.036) (1.127.936) - - - - - - (1.551.972)
Distribucion de dividendos y devolucion de aportaciones - - - - - - - - - (781.323) (781.323)
Variaciones del perimetro y otros - - (204.143) - - (3.450.858) - - 1.123.888 (885.757) (3.416.870)
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 47.966.587 | 500.076.721 | (311.281.836) (1.127.936) | (42.319.941) (3.542.734) 740.071.256 2.454.815 1.123.888 1.989.151 935.409.971
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - - 31.571.885 - 2.516.352 34.088.237
Distribucion del resultado del ejercicio anterior - - 1.606.730 - 848.085 - - (2.454.815) - - -
Operaciones con accionistas - - (193.731) | (29.475.906) - - - - -| (2.008.004) (31.677.641)
Operaciones con acciones o participaciones propias (netas) - - (193.731) | (29.475.906) - - - - - - (29.669.637)
Distribucién de dividendos y devolucién de aportaciones - - - - - - - - - | (2.008.004) (2.008.004)
Variaciones del perimetro y otros - - 1 - 1.008 (3.437) - - 1.055.882 - 1.053.454
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 47.966.587 | 500.076.721 | (309.868.836) | (30.603.842) | (41.470.848) (3.546.171) 740.071.256 31.571.885 2.179.770 2.497.499 938.874.021

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forma parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente

al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A. y Sociedades Dependientes
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2019

(Euros)
Notas Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado consolidado antes de impuestos 44.511.852 (8.132.916)
Ajustes al resultado: 12.021.270 5.672.996
Dotacién a la amortizacion 7y8 1.522.759 349.282
Deterioros y pérdidas 57.967 (859.076)
Provisiones 1.055.881 2.958.733
Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado 10 3.059 -
Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros 1.125 -
Ingresos financieros (192.181) (769)
Gastos financieros 18.e 20.463.905 9.666.169
Incorporacion a las existencias de gastos financieros 10 (10.973.316) (7.418.586)
Variacién del valor razonable en instrumentos financieros 82.071 977.243
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (6.188.225) (11.853.964)
Cobros de intereses 2.086 769
Pagos de intereses (6.190.311) (8.801.372)
Pagos impuesto sociedades - (3.053.361)
Cambios en el capital corriente: (164.320.559) (142.915.925)
Aumento/(Disminucién) de existencias (169.896.570) (185.258.050)
Aumento/(Disminucién) de cuentas por cobrar (8.577.202) 10.109.368
Aumento/(Disminucién) de cuentas por pagar 82.533.410 52.095.143
Aumento/(Disminucién) de otros activos corrientes y pasivos corrientes (68.364.475) (18.963.994)
Aumento/(Disminucién) de otros activos no corrientes y pasivos no corrientes (15.722) (898.392)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion (1) (113.975.662) (157.229.809)
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Inversiones/ Desinversiones (12.676.641) (5.935.784)
Empresas del grupo y asociadas (11.133.224) (5.320.829)
Activos intangibles 7 (1.150.037) (241.240)
Activos materiales 8 (393.380) (373.715)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion (2) (12.676.641) (5.935.784)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (29.669.637) (1.551.973)
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio (32.747.432) (10.593.000)
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 3.077.795 9.041.027
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 202.079.972 95.266.689
Emisién de obligaciones y otros valores negociables 193.578.909 78.153.563
Obtencion de nueva financiacion con entidades de crédito 221.379.314 107.344.848
Emisién de deudas con empresas vinculadas - 28.481
Devolucién de obligaciones y otros valores negociables (150.000.000) (44.200.000)
Devolucién de deuda con entidades de crédito (61.072.107) (41.056.849)
Devolucién de deuda con empresas vinculadas (1.806.144) (5.003.354)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacion (3) 172.410.335 93.714.716
4. Efecto de las variaciones de los tipos de cambio en el efectivo o equivalentes (4) - -
5. AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1+2+3+4) 45.758.032 (69.450.877)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 102.984.585 172.435.462
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 148.742.617 102.984.585

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forma parte integramente del estado de flujos de efectivo consolidado correspondiente al ejercicio terminado el 31

de diciembre de 2019.




Aedas Homes, S.A. y Sociedades Dependientes
Memoria Consolidada correspondiente al ejercicio 2019

Actividad del Grupo Aedas Homes

El Grupo Aedas Homes esta constituido por la Sociedad Dominante Aedas Homes, S.A. y sus sociedades
dependientes.

El domicilio social de la Sociedad Dominante es Paseo de la Castellana, 42; esta inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, Espania.

Aedas Homes, S.A., como Sociedad Dominante, y sus sociedades dependientes (en adelante, el “Grupo
Aedas Homes” o el “Grupo”) tienen como objeto social, segun el Articulo 2 de sus Estatutos, los siguientes:

a) La adquisicion promocion y rehabilitacion de cualesquiera bienes inmuebles, para la tenencia,
disfrute, enajenacion y arrendamiento de los mismos.

b) La adquisicién, tenencia, disfrute, permuta, venta y administracion de valores mobiliarios
nacionales o extranjeros asi como cualquier tipo de titulos o derechos, tales como las
participaciones en sociedades de responsabilidad limitada, que concedan una participacion en
sociedades, todo ello por cuenta propia y sin actividad de intermediacion.

Las actividades antes indicadas podran ser realizadas por la Sociedad Dominante o por cualquiera de las
sociedades del Grupo Aedas, ya directamente, ya indirectamente, incluso mediante su participacion en
otras sociedades de objeto idéntico o analogo. En la actualidad la Sociedad Dominante realiza actividades
de tenencia de participaciones sociales. En el Anexo | de esta memoria consolidada se informa de las
actividades que realizan las sociedades filiales de Aedas Homes, S.A.

La Sociedad Dominante se constituyd bajo la denominacién de SPV Spain 19, S.L.U. como resultado de la
suscripcion y desembolso de 3.000 participaciones sociales, acumulables e indivisibles, de 1 euro de valor
nominal cada una, mediante aportacion dineraria. Con fecha 5 de julio de 2016 Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L.
compra el 100% de las participaciones sociales. Con fecha 18 de julio de 2016 se modifico la denominacion
social por la de Aedas Homes Group, S.L.U., adquiriendo su denominacién actual tras la restructuracion
acordada con fecha 23 de mayo de 2017.

Con fecha 12 de septiembre de 2017, se produjo la modificacién mercantil por la cual la Sociedad Dominante
paso a ser una Sociedad Andnima, siendo su denominacion Aedas Homes, S.A. (Sociedad Unipersonal).

Las acciones representativas del capital social de Aedas Homes S.A. cotizan en el mercado continuo de
Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia desde el 20 de octubre de 2017.

Con fecha 23 de noviembre de 2017 se formalizo escritura de declaracién de pérdida de Unipersonalidad.
1.1 Aportacion del Negocio

Durante el ejercicio 2017, el Accionista Mayoritario de la Sociedad Dominante aport6 el negocio de
promocion inmobiliaria en Espafia mediante la aportacion de las sociedades a través de las que venia
realizando esta actividad.

La creacion de Aedas Homes, S.A.U. tenia como objetivo la reorganizacion del negocio de promocion
inmobiliaria que tenia el Accionista Mayoritario en Espafa, dado que tanto el personal clave de la
Compafiia como la gestion del negocio era la misma antes y después de la reorganizacion, y que la
citada reorganizacion no suponia una modificacion del control de la Sociedad Dominante.

Basandose en lo expuesto en los parrafos 17 y 18 del Basis for Conclusions de la NIIF 3 sobre
“Combinaciones de Negocios de Entidades Bajo Control Comun”, y concretamente, el parrafo B1 de
la NIIF 3 que afirma que “una combinacion de negocios entre entidades o negocios bajo control comun



es una combinacion de negocios en la que todas la entidades o negocios que se combinan estan
controlados, en Ultima instancia, por una misma parte o partes, tanto antes como después de la
combinacion de negocios y ese control no es transitorio”, los Administradores de la Sociedad
Dominante concluyeron que dichas aportaciones fueron constitutivas de un negocio de promocion
inmobiliaria y que la misma fue una transaccién bajo control comin y como consecuencia, y siguiendo
lo expuesto en el parrafo 10 de la NIC 8 sobre la definicion de una politica contable para las
transacciones no reguladas por las NIIF-UE, los Administradores optaron por registrar la citada
aportacién a los valores contables a los que se encontraban registrados en los libros del Accionista
Mayoritario los activos y pasivos recibidos, en lugar de a los valores a los que se realiz6 la citada
aportacion. La diferencia puesta de manifiesto entre los valores a los que se realiz6 la aportacion y el
valor contable de los activos y pasivos recibidos se registré contra el epigrafe de “Reservas
voluntarias”.

El resumen de la diferencia entre los valores a los que se realizaron las aportaciones de las existencias
y los valores que fueron utilizados a los efectos de la contabilizaciéon en los estados financieros
consolidados es el siguiente:

Euros
Valores contables Impacto en
Valores de en las entidades reservas

aportacion aportadas (*) voluntarias
Aportacion del 30 de marzo de 2017 829.436.052 596.293.156 | (233.142.896)
Aportacion del 29 de junio de 2017 60.569.456 43.691.035 | (16.878.421)
Aportacion del 16 de agosto de 2017 110.596.625 49.687.116 | (60.909.509)
Total 1.000.602.133 689.671.307 | (310.930.826)

(*) Al porcentaje de participacion que el Grupo tenia sobre las existencias a la fecha de cada aportacion.

Adicionalmente como consecuencia de las aportaciones de marzo y junio de 2017 se incorporé deuda
con el que Accionista Mayoritario por importe de 470.173.453 y 22.714.507 euros a largo plazo, y
4.845.163 y 257.657 euros a corto plazo, respectivamente, que fue capitalizada integramente.

1.2 Operaciones de restructuracion societaria

Con fecha 2 de abril de 2018, en virtud de las decisiones adoptadas por “Aedas Homes, S.A.”, en
calidad de Socio Unico de “SPV Reoco 1, S.L.U.”, se acordo la fusién entre “SPV Reoco 1, S.L.U.”
(“Sociedad Absorbente”) y de cuarenta y una de sus filiales denominadas ESPEBE 2, S.L.U., ESPEBE
4,S.L.U., ESPEBE 7, S.L.U., ESPEBE 12, S.L.U., ESPEBE 14, S.L.U., ESPEBE 15, S.L.U., ESPEBE
16, S.L.U., ESPEBE 17, S.L.U., ESPEBE 20, S.L.U., ESPEBE 21, S.L.U., ESPEBE 22, S.L.U.,
ESPEBE 23, S.L.U., ESPEBE 25, S.L.U., ESPEBE 26, S.L.U., ESPEBE 27, S.L.U., ESPEBE 28,
S.L.U., ESPEBE 29, S.L.U., ESPEBE 31, S.L.U., ESPEBE 32, S.L.U., ESPEBE 34, S.L.U., ESPEBE
35,S.L.U, SPV REOCO 2, S.L.U., SPV REOCO 5, S.L.U., SPV REOCO 6, S.L.U., SPV REOCO 12,
S.L.U., SPV REOCO 14, S.L.U., SPV REOCO 17, S.L.U., SPV REOCO 18, S.L.U., SPV REOCO 26,
S.L.U., SPV SPAIN PROJECT 1, S.L.U., SPV SPAIN 7, S.L.U., SPV SPAIN 16, S.L.U., SPV SPAIN
17, S.L.U., CORNETALA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U., DANTA INVESTMENTS, S.L.U.,
DELANETO SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U., DESARROLLO EMPRESARIAL LICANCABUR,
S.L.U., EPAVENA PROMOCIONES Y SERVICIOS, S.L.U., LANDATA SERVICIOS Y GESTIONES,
S.L.U., MILEN INVESTMENTS, S.L.U. y SERVICIOS INMOBILIARIOS CLEGANE, S.L.U.
("Sociedades Absorbidas").

Esta fusion por absorcion implicé: (i) la disolucion y extincion de las Sociedades Absorbidas, y (ii) la
transmisién en bloque de su patrimonio social a la Sociedad Absorbente que adquirié, por sucesion
universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de las Sociedades Absorbidas. Esta operacién
fue elevada a escritura publica con fecha 4 de mayo de 2018 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid.

En relacion a los motivos econdmicos de la fusion, la reestructuracion del grupo de sociedades de la
Sociedad Absorbente tenia como fin simplificar su estructura y gestion administrativa para el ahorro
de los costes de funcionamiento. La fusidon redundo por tanto en la simplificacion y agilizacion de la
toma de decisiones empresariales.



La operaciéon de reestructuracion descrita se acogié al régimen fiscal especial de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una sociedad
europea o una sociedad cooperativa europea de un Estado Miembro a otro de la Uniéon Europea
regulado en el Capitulo VII del Titulo VII del Real Decreto Legislativo 4/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades.

1.3 Cambios en la composicion del Grupo

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Dominante es cabecera de un grupo de sociedades. El Grupo
formado por la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes ha formulado las presentes
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 finalizado el 31 de diciembre de 2019, aplicando las
Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (“NIIF-UE”).

En el Anexo | se detallan las empresas del Grupo incluidas en el perimetro de consolidacion y la
informacion relacionada con las mismas a 31 de diciembre de 2019, antes de las correspondientes
homogeneizaciones practicadas, en su caso, a sus estados financieros individuales, y en su caso, los
ajustes por conversion a las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIIF-UE). Los datos del Anexo | han sido facilitados por las empresas del Grupo y su
situacion patrimonial figura en sus registros contables a la citada fecha.

La descripcién de los principales cambios, durante el ejercicio 2019, en las participaciones de
sociedades del Grupo y asociadas, es la siguiente:

- Con fecha 13 de mayo de 2019 se eleva a publico la constitucion de las sociedades MILOS
ASSET DEVELOPMENT, S.L.U. y TURNKEY PROJECTS DEVELOPMENT, S.L.U., siendo
SPV Reoco 1, S.L.U. su socio unico.

- Con fecha 11 de junio de 2019 SPV Reoco 1, S.L.U. formaliza la compra del 20% del capital
social de la sociedad Winslaro ITG, S.L.

- Con fecha 18 de julio de 2019 se eleva a publico la enajenacién por parte de SPV Reoco 1,
S.L.U. del 75% de las participaciones sociales de Servicios Inmobiliarios Licancabur, S.L.

- Con fecha 30 de julio de 2019 se eleva a publico la adquisicion por parte de SPV Reoco 1,
S.L.U. del 10% de las participaciones sociales de las sociedades Urbania Lamatra I, S.L. y
Urbania Lamatra Il, S.L.

- Con fecha 3 de diciembre de 2019 se eleva a publico la constitucion de las sociedades Ipala
Asset Development, S.L.U. y Egon Asset Development, S.L.U., siendo su socio Unico SPV
Reoco 1, S.L.U.

- Con fecha 20 de diciembre de 2019 se eleva a publico la venta por SPV Reoco 1, S.L.U de
la totalidad de participaciones sociales de MILOS ASSET DEVELOPMENT, S.L.U.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a
informacion de cuestiones medioambientales.

2. Bases de presentacion de los Estados Financieros consolidados

a)

Bases de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas de Aedas Homes, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2019, se han obtenido a partir de los registros de contabilidad
mantenidos por la Sociedad Dominante y por las restantes entidades integradas en el Grupo Aedas
Homes (véase Anexo |) de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE).



b)

Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por
las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Union Europea (NIIF-
UE) y en vigor a la fecha de formulacion de los mismos, teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables y los criterios de valoracion de aplicacion obligatoria de las NIIF, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera consolidada del Grupo
Aedas Homes al 31 de diciembre de 2019 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en
el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han producido en el
Grupo en el gjercicio terminado en esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion
de las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019 pueden diferir de los utilizados por algunas de las entidades integradas en el mismo,
en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para
homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptados por la Unién Europea.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas
anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacion los principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

Adopcioén de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo han sido preparadas de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), segun han sido adoptadas por la Union Europea
(NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) N° 1606/2002 del Parlamento Europeo y del
Consejo, en vigor a 31 de diciembre de 2019.

Las cuentas anuales consolidadas han sido preparadas con arreglo al criterio del coste histérico,
excepto en el caso de ciertos activos e instrumentos financieros que se valoran a su importe
revalorizado o valor razonable al final de cada ejercicio, tal como se explica en el apartado de politicas
contables mas adelante. Por lo general, el coste histérico se basa en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

A no ser que se indique otra cosa, las cifras mostradas en los documentos que componen las cuentas
anuales consolidadas (balance de situacidn consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,
estado de resultado global consolidado, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado
de flujos de efectivo consolidado y esta memoria consolidada) estan expresadas en euros.

a) Normas e interpretaciones aprobadas por la Union Europea aplicadas por primera vez en
este ejercicio

Las politicas contables utilizadas en la preparacién de estas cuentas anuales consolidadas se
corresponden con las aplicadas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2018, con excepcidn de las siguientes, aplicables desde el ejercicio 2019 y sin
que, en su caso, se hubieran adoptado anticipadamente:

- NIIF 16 Arrendamientos.

- Interpretacion CINIIF 23 (Incertidumbre sobre tratamientos del impuesto a las ganancias).

- Enmiendas a la NIIF 9 (Caracteristicas de Cancelacion Anticipada con Compensacion Negativa).
- Enmiendas a la NIC 28 (Participaciones a Largo Plazo en Asociadas y Negocios Conjuntos).

- Enmiendas a la NIIF 9 (Caracteristicas de pagos anticipados con compensacion negativa).

- Mejoras Anuales a las NIIF, Ciclo 2015-2017.

Cabe destacar las modificaciones introducidas por la NIIF 16 Arrendamientos, en vigor desde el 1 de
enero de 2019:
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La NIIF 16 “Arrendamientos” requiere que las entidades que actien como arrendatarios deban
reconocer en su balance los activos y pasivos derivados de todos los contratos de arrendamiento
(salvo los acuerdos de arrendamiento a corto plazo y los que tienen por objeto activos de bajo valor).
Bajo la normativa anteriormente vigente, una parte significativa de estos contratos se clasificaba como
arrendamiento operativo, registrandose generalmente los pagos correspondientes de forma lineal a lo
largo del plazo del contrato.

El Grupo tenia a la fecha de primera aplicacién (1 de enero de 2019) un total de 28 acuerdos de
arrendamiento como arrendatario de diversos activos, correspondiendo principalmente a
arrendamiento de oficinas, plazas de garaje y renting de vehiculos.

El Grupo ha decidido adoptar el método de transicion retroactivo simplificado, por lo que se ha
reconocido el efecto acumulado de la aplicacién inicial de los nuevos criterios como un ajuste a
reservas en la fecha de primera aplicacion (1 de enero de 2019). La aplicacion de la NIIF 16 ha
supuesto sobre los estados financieros consolidados de Grupo el reconocimiento en el estado de
situacion financiera de activos por derecho de uso, y pasivo correspondiente, por importe total de
2.729.508 euros a la fecha de primera aplicacién. Asimismo, las amortizaciones del derecho al uso de
los activos y el reconocimiento de los intereses sobre la obligacion de arrendamiento han reemplazado
al importe reconocido en la cuenta de resultados como gasto del arrendamiento operativo bajo la
norma previa correspondiente a dichos acuerdos de arrendamiento. Igualmente, la clasificacion de los
pagos por arrendamientos en el estado de flujos de efectivo se ha visto afectada por la entrada en
vigor de esta nueva normativa. Adicionalmente, los estados financieros del Grupo incluyen, conforme
a lo requerido por dicha norma, desgloses mas amplios con informacion relevante en relaciéon con los
contratos de arrendamiento, que se detallan a continuacion.

Los derechos de uso se amortizan linealmente por el menor de la vida util estimada y el plazo del
arrendamiento.

Los contratos de arrendamiento del Grupo no incluyen obligaciones de desmantelamiento u
obligaciones de restauracion.

Los derechos de uso no se presentan en un epigrafe separado en el balance de situacién consolidado.

En relacién a los arrendamientos suscritos por el Grupo, se informa de lo siguiente:

Activos por derecho de uso
Instalaciones Pasivos por
Construcciones t?ﬁ::g::izaﬁgo TOTAL arrendamiento
material
Saldo al 1 de enero de 2019 2.556.703 172.805 2.729.508 2.729.508
Adiciones 296.403 58.145 354.548 354.548
Amortizacién (938.677) (42.494) (981.171) -
Gastos por intereses - - - 123.363
e e e St | ssnang | wsam|  sseane
Pagos de arrendamientos - - - (1.054.478)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 2.469.747 188.456 2.658.203 2.708.259

En el ejercicio 2019 el Grupo ha reconocido gastos por arrendamientos de activos de escaso valor y

arrendamientos a corto plazo por importe total de 129.813 euros.

De los pasivos por arrendamientos reconocidos 31 de diciembre de 2019, vencen en el plazo de un

afo un total de 1.025.792 euros y 1.682.467 euros en un plazo entre uno y cinco afos.




c)

d)

b) Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son aplicables en este ejercicio

El Grupo tiene la intencién de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones emitidas por el
IASB, que no son de aplicacion obligatoria en la Union Europea a la fecha de formulacion de estas
cuentas anuales consolidadas, cuando entren en vigor, si le son aplicables.

A la fecha de formulacion de estos estados financieros consolidados, las siguientes normas,
enmiendas a normas e interpretaciones habian sido publicadas por el IASB pero no eran de aplicacion
obligatoria:

Aplicacién obligatoria: ejercicios anuales iniciados a partir del 1 de enero de 2020

Version revisada del Marco conceptual de las NIIF.
Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8 — Definiciéon de material.
Modificaciones a la NIIF 3 - Combinaciones de negocios.

Aplicacién obligatoria: ejercicios anuales iniciados a partir del 1 de enero de 2022

NIIF 17 Contratos de seguros.

Aunque el Grupo esta actualmente analizando su impacto, en base a los analisis realizados hasta la
fecha, el Grupo estima que su aplicacion inicial no tendra un impacto significativo sobre sus cuentas
anuales consolidadas.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, al ser ésta la moneda del entorno
economico principal en el que opera el Grupo. En la actualidad el Grupo no realiza operaciones en el
extranjero ni en una moneda diferente al euro.

Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

La informaciéon contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante del Grupo.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2019 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por la Direccion del Grupo y de las entidades consolidadas -
ratificadas posteriormente por sus Administradores - para cuantificar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se
refieren a:

- La evaluacién del valor neto de realizacion de las existencias del Grupo: el Grupo ha evaluado
al cierre del ejercicio el valor realizable de las existencias, entendido como, la estimacién del
precio de venta menos todos los costes estimados para terminar su fabricacién. El valor de
mercado ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos
valoradores independientes. Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. ha
llevado a cabo la valoracién de los activos inmobiliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo
la fecha de valoracion el 31 de diciembre de 2019. En 2018, dicha valoracion se efectu6 a 31 de
diciembre de 2018. Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la
hipotesis “Valor de Mercado”, siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las Declaraciones
del Método de Tasacion-Valoracion de Bienes y Guia de Observaciones publicado por la Royal
Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS).

- La probabilidad de obtencién de beneficios fiscales futuros a la hora de registrar activos por
impuestos diferidos (véase Nota 4.9).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible al
31 de diciembre de 2019 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan
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tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios, lo que se
haria, conforme a lo establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio
de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Principios de consolidacién

Con el objeto de presentar la informaciéon de forma homogénea, se han aplicado a todas las
sociedades incluidas en la consolidacién los principios y normas de valoracién seguidos por la
Sociedad Dominante.

El conjunto de sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019 y 2018 se detalla en el Anexo I.

Sociedades dependientes

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Sociedad Dominante, directa o
indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a una
entidad dependiente cuando por su implicacion en ella esta expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder que
ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en
vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dominante
esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables por su implicacién en la entidad
dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacion pueden variar en funcion de
la evolucién econdmica de la entidad.

La Sociedad Dominante reevaluara si controla una participada cuando los hechos y circunstancias
indiquen la existencia de cambios en uno o mas de los elementos de control enumerados
anteriormente. La consolidacion de una dependiente comienza cuando la Sociedad adquiere el control
de la dependiente (y cesa cuando la Sociedad pierde el control de la dependiente).

En la actualidad, todas las sociedades dependientes se consolidan por el método de integracion
global, con excepcién de Winslaro ITG, S.L., Servicios Inmobiliarios Licancabur, S.L., Urbania Lamatra
I, S.L. y Urbania Lamatra Il, S.L.

La participacion de los accionistas minoritarios, en su caso, se establece en la proporcion de los
valores razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. Por consiguiente, cualquier
pérdida aplicable a los intereses minoritarios que supere el valor en libros de dichos intereses
minoritarios se reconoce con cargo a las participaciones de la Sociedad Dominante. La participacion
de los minoritarios en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Intereses minoritarios” del balance
de situacién consolidado, dentro del capitulo de Patrimonio Neto del Grupo.

2. Los resultados del ejercicio se presentan en el epigrafe “Resultado del ejercicio atribuible a
intereses minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se
incluyen en las cuentas anuales consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la
fecha efectiva de enajenacioén, segun corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracién
global, asi como los resultados incluidos en las existencias procedentes de compras a otras
sociedades del Grupo, han sido eliminados en el proceso de consolidacion.

No ha sido necesario ningun ajuste de homogeneizacién temporal ya que la fecha de cierre de todas
las sociedades del Grupo es la misma.

Todos los activos, pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y flujos de efectivo relacionados con las
transacciones entre las entidades del Grupo se eliminan en su totalidad en el proceso de
consolidacion.
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Inversiones en entidades asociadas y en negocios conjuntos

Las inversiones en entidades asociadas 0, en su caso, en un negocio conjunto, se valoran aplicando
el método de la participacion, registrandolas inicialmente al coste, e incrementando o disminuyendo
su importe en libros para reconocer la parte que corresponda al Grupo en el resultado del ejercicio
obtenido por la participada después de la fecha de adquisiciéon. El Grupo reconoce, en su resultado
del ejercicio, la parte que le corresponda en los resultados de la participada. Las distribuciones
recibidas de la participada reduciran el importe en libros de la inversion. También podria ser necesaria
la realizacién de ajustes para recoger las alteraciones que sufra la participacién proporcional en la
entidad participada como consecuencia de cambios en otro resultado global de esta ultima. Entre estos
cambios se incluyen los derivados de la revalorizacion del inmovilizado material y de las diferencias
de conversion. La porcion que corresponda al Grupo en esos cambios se reconocera en otro resultado
global de este.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedad de Capital, la Sociedad Dominante ha
notificado a todas las sociedades que, por si misma o por medio de otra sociedad filial, posee mas del
10% del capital. La relacion de sociedades ajenas al Grupo que poseen una participacion igual o
superior al 10% del capital de alguna sociedad dependiente incluida en el Perimetro de Consolidacién
se detallan en el Anexo II.

f)  Diferencias de primera consolidacion

En la fecha de una adquisicion, los activos, pasivos y pasivos contingentes de una sociedad
dependiente se calculan a sus valores razonables en la mencionada fecha. Cualquier exceso del coste
de adquisicidn con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos se
reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicién con respecto a los
valores razonables de los activos netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién)
se imputa a resultados en el ejercicio de adquisicion.

No se han puesto de manifiesto fondos de comercio ni diferencias negativas de consolidacion.
g) Comparacion de la informacién

La informacion contenida en estas cuentas anuales consolidadas referida al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2019 se presenta, a efectos comparativos, con la informacién del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2018 para el balance de situacion consolidado, la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, el estado de resultado global consolidado, el estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado y el estado de flujos de efectivo consolidado. Como se ha sefialado en
el apartado a) de esta nota, y con los efectos descritos en dicho apartado, con fecha 1 de enero de
2019 se ha producido la entrada en vigor de la NIIF 16 “Arrendamientos”, lo que se debe considerar a
efectos comparativos.

En cualquier comparacién deben considerarse los cambios en la estructura financiera del Grupo segun
se indica en las Notas 1.1, 1.2y 1.3.

Las principales politicas contables y normas de valoracion adoptadas se presentan en la Nota 4.

Aplicacion del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 formulada por
el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante, pendiente de aprobacion por la Junta de
Accionistas, es la siguiente:
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Euros
31.12.2019

Base de reparto:

Saldo de cuenta de pérdidas y ganancias (beneficio) 15.027.995
Aplicacioén :

Dotacion de reserva legal (art. 273 LSC) 1.502.799
A compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores 13.115.628
Reserva de capitalizacion (art. 25 LIS) 409.568

Normas de regqistro y valoracion

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas de Aedas Homes, S.A. y sociedades dependientes
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 se han aplicado los siguientes principios,
politicas contables y criterios de valoracion:

4.1 Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia
de un negocio juridico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se reconocen
contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que
las entidades consolidadas estiman probable obtener en el futuro beneficios econémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicién y, posteriormente, se
valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que
hayan experimentado, segun proceda.

a) Aplicaciones informaticas

El Grupo registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarrollo de programas
de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento
de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en
que se incurren. La amortizacion de las aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método
lineal durante un periodo de 5 afios.

4.2 Inmovilizado material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran inicialmente por su precio de adquisicion
o coste de produccion, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera.

En los inmovilizados que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones
de uso, se incluiran en el precio de adquisicion o coste de produccién los gastos financieros que se
hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado material y que
hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiaciéon ajena
especifica o genérica, directamente atribuible a la adquisicion, fabricacion o construccion del mismo.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario,
los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la productividad, capacidad o eficiencia,
0 a alargar la vida util de dichos bienes, se registran como mayor coste de los mismos.

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

Los trabajos que el Grupo realiza para su propio inmovilizado se registran al coste acumulado que
resulta de afadir a los costes externos los costes internos, determinados en funcién de los consumos
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propios de materiales, la mano de obra directa incurrida y los gastos generales de fabricacién calculados
segun tasas de absorcion similares a las aplicadas a efectos de la valoracion de existencias.

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

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

Porcentaje de

amortizacién
anual

Sistema de amortizacioén lineal:

Construcciones 14%
Otras instalaciones 20%
Mobiliario 10%
Equipos para procesos de informacion 25%
Otro inmovilizado material 20%

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

Deterioro de valor de activos intangibles y materiales

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

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos el coste de venta y el valor
de uso. Al evaluar el valor de uso, los futuros flujos de efectivo estimados se descuentan a su valor
actual utilizando un tipo de descuento antes de impuestos que refleje las valoraciones actuales del
mercado con respecto al valor temporal del dinero y los riesgos especificos del activo para el que no se
han ajustado los futuros flujos de efectivo estimados.

Si se estima que el importe recuperable de un activo (o una unidad generadora de efectivo) es inferior
a su importe en libros, el importe en libros del activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su
importe recuperable. Inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro de valor como gasto.

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

generadora de efectivo) en ejercicios anteriores. Inmediatamente se reconoce una reversion de una
pérdida por deterioro de valor como ingreso.

4.3 Existencias
Este epigrafe del balance de situacién consolidado recoge los activos que las entidades consolidadas:

1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio.
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2. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad.
3. Prevén consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

Los Administradores del Grupo consideran que sus existencias no cumplen los requisitos de la NIC 40
para su consideracién como inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias
los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su venta una vez se integra en una promocion
inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de las obras
de urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el periodo de ejecucion de
las obras de urbanizacion, o a su valor estimado de mercado, el menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de
las mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se
incluyen los correspondientes al solar, urbanizaciéon y construccion, la activacion de los gastos
financieros incurridos desde que se comienzan los trabajos técnicos y administrativos relevantes previos
al comienzo de la construccion y durante el periodo de construccion propiamente, asi como otros costes
directos e indirectos imputables a los mismos.

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 construccién esté terminada.

Los gastos comerciales, excepto las comisiones de venta que se encuentren condicionadas al
perfeccionamiento de la misma, se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Asimismo, se consideran “Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados de aquellas
promociones para la que la fecha prevista de terminacion de la construccién no supera los 12 meses.

El Grupo revisa periédicamente la existencia de indicios de deterioro de sus existencias, dotando las
correspondientes provisiones por deterioro, en su caso, de acuerdo con los criterios sefialados a
continuacion. El coste de los terrenos y solares y las obras en curso y terminadas se reduce a su valor
razonable dotando, en su caso, la provisién por depreciacion correspondiente. En cambio, si el valor
razonable es superior al valor de coste, se mantiene el valor del coste/aportacion.

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

Para el calculo de dicho valor razonable, como se ha comentado anteriormente, se ha utilizado el método
residual dinamico o de flujos de caja para todas las existencias de terrenos y producto en
curso/terminado respectivamente. Este método consiste en estimar el valor del terreno/producto en
curso y terminado apoyandose en el método de comparacion o de descuento de flujos de caja y de este
valor se restan los costes de desarrollo pendiente de cada activo en funcién de su estado de desarrollo
y que incluyen por tanto, en su caso, el coste de urbanizacién, de construccion, honorarios, tasas, costes
comerciales etc., asi como el beneficio de promotor para estimar el valor residual. Los ingresos y costes
se distribuyen en el tiempo segun los periodos de desarrollo y de ventas estimados por el valorador. Se
utiliza como tipo de actualizacion aquél que represente la rentabilidad media anual del proyecto
adecuado a las caracteristicas y riesgos inherentes al activo, sin tener en cuenta financiacién ajena, que
obtendria un promotor medio en una promocién de las caracteristicas de la analizada. Este tipo de
actualizacion se calcula sumando al tipo libre de riesgo, la prima de riesgo (determinada mediante la
evaluacion del riesgo de la promocion teniendo en cuenta el tipo de activo inmobiliario a desarrollar o
en desarrollo, su ubicacion, liquidez, plazo de ejecucion, asi como el volumen de la inversién necesaria).
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Dado el caracter incierto que tiene cualquier informacion basada en expectativas futuras, se podrian
producir diferencias entre los resultados proyectados considerados a los efectos de la realizacion de las
mencionadas estimaciones de los valores recuperables de las existencias y los reales, lo que podria dar
lugar a modificar las mismas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que, y tal y como se ha
descrito en la Nota 2.d se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

A 31 de diciembre de 2019 la totalidad de los activos del Grupo han sido objeto de valoracion por un
experto independiente (excepto aquellos para lo que existia un acuerdo de pre-venta y los anticipos a
proveedores), habiéndose tomado dicho valor como referencia a la hora de evaluar la existencia de
deterioros contables a registrar.

En este sentido, las tasaciones se han realizado a través de un andlisis individualizado de cada uno de
los activos, considerandose las calidades edificatorias previstas en los mismos, que a su vez determinan
los costes de contratacion y los rangos de precios de venta asociados a éstos. Asimismo, se han
considerado individualmente los periodos medios previstos en la consecucion de las diferentes figuras
de planeamiento, gestion y disciplina urbanistica, asi como los periodos medios constructivos de cada
promocién en funcién de la tipologia y densidad edificatoria.

Por ultimo, se ha llevado a cabo el calculo de la tasa de descuento asociada a cada proyecto,
realizandose un andlisis de sensibilidad respecto a la misma en funcién de la situacién urbanistica en
las que se encuentren en ese momento las promociones. Las tasas de descuento aplicadas varian en
funcion del estadio de desarrollo del activo (suelo sin iniciar su desarrollo, en construccién, con
preventas o terminado), oscilando en unos rangos entre 6% y 16% y siendo su media ponderada del
11,4% (11,8% al 31 de diciembre de 2018). La disminucién corresponde con el avance en la ejecucion
de obras y porcentajes de ventas al 31 de diciembre de 2019.

Realizada una primera estimacion de los valores de los activos, se efectia una revisién de los modelos
de valoracion verificandose la razonabilidad de ratios tales como el porcentaje de suelo sobre producto
terminado, el beneficio sobre el coste de construccidn o del beneficio obtenido en funcién de las ventas.

Existen adicionalmente otras hipétesis que son fijas en todas y cada una de las valoraciones realizadas,
siendo las principales las siguientes:

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

e Se ha estimado de forma generalizada que un 70% - 75% de las ventas aproximadamente
(preventas sobre plano, en contrato privado de compraventa) se llevaran a cabo durante la
construccioén de las promociones, llevandose a cabo las ventas restantes dentro de los 3-9 meses
posteriores a la finalizacion de las mismas.

e No se han considerado incrementos de precios de venta respecto a los precios de mercado
existentes a la fecha actual de forma generalizada. El precio medio por metro cuadrado medio
considerado ha sido de 2.817 euros/metro cuadrado.

® Se estima de forma generalizada que entre el tiempo necesario para la redaccion del proyecto y
consecucion de la licencia de obra, construccion y entrega del proyecto, como la finalizacion de la
comercializacion y venta de las unidades pueden transcurrir unos 27/36 meses.

4.4 Deudores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal reducido,
en su caso, por las provisiones correspondientes para los importes irrecuperables estimados.

Para el calculo del deterioro de los deudores comerciales al 31 de diciembre de 2019 el Grupo aplica el
enfoque simplificado de la NIIF 9 Instrumentos financieros (pérdidas crediticias esperadas durante toda
la vida del activo). Si bien, no se registra ningun impacto en los estados financieros consolidados, debido
principalmente a que los acuerdos suscritos con clientes resultan rescindibles si incumplen sus
compromisos de pago.
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4.5 Anticipos de clientes

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

4.6 Instrumentos financieros
4.6.1 Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su valor razonable, afiadiendo o deduciendo, en el
caso de un activo financiero que no se contabilice a valor razonable con cambios en resultados, los
costes de transaccidon que sean directamente atribuibles a su adquisicion o emisién. No obstante lo
anterior, en el momento del reconocimiento inicial el Grupo valora las cuentas a cobrar comerciales que
no tengan un componente financiero significativo a su precio de transaccion.

Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican principalmente como
valorados posteriormente a “coste amortizado”, ya que principalmente dichos activos financieros se
mantienen en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos financieros para
obtener flujos de efectivo contractuales, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal e intereses sobre
el importe de principal pendiente.

Los activos financieros son dados de baja del balance de situacidon consolidado por las distintas
sociedades del Grupo cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo

financiero o cuando se transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo financiero.

En cada fecha de balance, los Administradores del Grupo evaluan y reconocen la correspondiente
correccion de valor por pérdidas crediticias esperadas.

4.6.2 Pasivo financiero y patrimonio neto

Un instrumento de capital es un contrato que representa una participacion residual en el patrimonio del
Grupo.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo son pasivos financieros a
vencimiento, que se clasifican como como valorados posteriormente al coste amortizado.

4.6.3 Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Dominante se registran por el importe recibido en
el patrimonio neto, neto de costes directos de emision.

4.6.4 Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido,
neto de costes directos de emision. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la
liquidacion o el reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan segun el criterio del devengo
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada utilizando el método del interés efectivo y se afiaden
al importe en libros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el ejercicio en que se
producen.

4.6.5 Acreedores comerciales

Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.
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4.6.6 Derivados

Los derivados se registran por su valor razonable y los cambios en dicho valor razonable se llevan contra
la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.7 Acciones de la Sociedad Dominante

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

4.8 Provisiones y pasivos contingentes

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacién de las cuentas anuales consolidadas
diferencian entre:

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

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la sociedad.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas, sino que se informa sobre los mismos en las
notas de la memoria consolidada, en la medida en que no sean considerados como remotos, conforme
a los requerimientos de 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 ocasion 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.

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

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existen pasivos contingentes, activos contingentes ni penalidades
por retrasos en la entrega de viviendas.

4.9 Impuesto sobre las ganancias

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

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

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
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estados financieros y las bases imponibles correspondientes utilizadas en el célculo de la ganancia
fiscal, y se contabilizan utilizando el método del pasivo en el balance de situacion consolidado y se
cuantifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos 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 reversiéon de las diferencias temporales y es
probable que éstas no sean revertidas en un futuro previsible.

No obstante lo anterior:

1. 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, considerando en todo caso expectativas sectoriales y de modo
restrictivo, por lo que la activacion se realiza una vez se entienda suficientemente consolidada la
recuperacion del sector inmobiliario en sus areas de actuacion (residencial).

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

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, y considerando en su caso los
limites cuantitativos y temporales, si los hubiera, para su aplicacion.

El 27 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion aprobo acogerse al régimen de consolidacion
fiscal (articulo 55 y siguientes de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(LIS)) para el ejercicio 2018 y siguientes, siendo Aedas Homes, S.A., la entidad dominante del grupo
fiscal.

4.10 Ingresos y gastos

El Grupo reconoce sus ingresos ordinarios de forma que la transferencia de bienes o servicios
comprometidos con sus clientes se registre por el importe que refleje la contraprestacion que la entidad
espera que le corresponda a cambio de dichos bienes o servicios, haciendo el analisis de acuerdo con
los siguientes pasos:

e Identificacion del contrato.

e |dentificacion de las diferentes obligaciones de desempefio.

e Determinacion del precio de la transaccion.

e Asignacion del precio de la transaccion a cada una de las obligaciones de desempeiio.

e Reconocer los ingresos en el momento en que se satisfacen las obligaciones de desempefio.

Dado que las caracteristicas de los contratos suscritos con clientes no difieren de forma significativa, y
conforme a lo previsto en la norma, el Grupo aplica un tratamiento contable colectivo a los mismos.

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
fincas y la propiedad de éstos ha sido transferida. A estos efectos se entiende que tiene lugar la venta
de producto terminado residencial cuando se produce la entrega de llaves, que coincide con el
levantamiento de escritura publica. En caso contrario, no se considera que la venta queda perfeccionada
a los efectos de su registro contable.

En los ingresos ordinarios no se incluyen descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las
ventas.
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Los gastos se imputan en funcién del devengo.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcion del principal pendiente
de pago y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenta exactamente los futuros
flujos en efectivo estimados recibir 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.

Los gastos se reconocen en la cuenta de resultados cuando tiene lugar una disminucién en los
beneficios econdmicos futuros relacionados con una reducciéon de un activo, o un incremento de un
pasivo, que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene lugar de forma
simultanea al registro del incremento del pasivo o la reduccion del activo.

Se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios econdmicos
futuros o cuando no cumple con los requisitos necesarios para su registro como activo.

Asimismo se reconoce un gasto cuando se incurre en un pasivo y no se registra activo alguno, como
puede ser un pasivo por una garantia.

Por regla general, las comisiones de los agentes externos no imputables especificamente a las
promociones, aunque inequivocamente relacionados con las mismas, incurridos desde el inicio de las
promociones hasta el momento del registro contable de las ventas, se contabilizan en el epigrafe
“Periodificaciones a corto plazo” del activo del balance consolidado para su imputacion a gastos en el
momento del registro contable de las ventas, siempre que al cierre de cada ejercicio el margen derivado
de los contratos de venta suscritos pendiente de contabilizar supere el importe de los gastos. En caso
de que la promocidn no cuente con margen positivo, dichos gastos se imputan a la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada.

Los gastos comerciales, excepto las comisiones de venta que se encuentren condicionadas al
perfeccionamiento de la misma, se cargan a la cuenta de resultados consolidada del ejercicio en que se
incurren.

4.11 Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicion, construccion o produccion de activos
cualificados, que son activos que necesariamente precisan un periodo de tiempo sustancial para estar
preparados para su uso o venta previstos, se afiaden al coste de dichos activos, hasta el momento en
que los activos estén sustancialmente preparados para su uso o venta previstos o bien se produzca una
interrupcion en el proceso de desarrollo de los mismos. 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 capitalizacion.

En la medida en que los fondos proceden de préstamos genéricos, el importe de los costes por intereses
susceptible de ser capitalizado se determina aplicando una tasa de capitalizacién a la inversién
efectuada en dicho activo. Esta tasa de capitalizacion es la media ponderada de los costes por intereses
aplicables a los préstamos recibidos por las sociedades, que han estado vigentes en el ejercicio, y que
son diferentes de los especificamente formalizados para financiar algunos activos. El importe de los
costes por intereses, capitalizados durante el ejercicio, no excede del total de costes por intereses en
que se ha incurrido durante ese mismo ejercicio.

4.12 Resultado de explotacion

El resultado de explotacion se presenta antes de la participacion de resultados de empresas asociadas,
de los ingresos procedentes de inversiones financieras y de los gastos financieros.
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4.13 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, el Grupo esta obligado al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto,
las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en
el ejercicio en el que se adopta la decisiéon del despido.

Ni en las cuentas anuales consolidadas adjuntas a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de
2018 se ha registrado provision alguna por este concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta
naturaleza.

4.14 Remuneracioén de Administradores y Alta Direccién

La remuneracion de los miembros de la Alta Direccion de la Sociedad Dominante y personas que
desempefian funciones asimiladas (Nota 20) se imputa en funcién del devengo, registrandose al cierre
del ejercicio la correspondiente provision en caso de que el importe no hubiera sido objeto de liquidacién.

En el caso de transacciones que se liquiden con instrumentos de patrimonio, tanto los servicios
prestados como el incremento en el patrimonio neto se valoran por el valor razonable de los instrumentos
de patrimonio cedidos, referido a la fecha del acuerdo de concesion. Si por el contrario se liquidan en
efectivo, los bienes y servicios recibidos y el correspondiente pasivo se reconocen al valor razonable de
éste ultimo, referido a la fecha en la que se cumplen los requisitos para su reconocimiento.

4.15 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera
en la actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medioambiental y la
proteccién y mejora del medio ambiente, incluyendo la reduccién o eliminacién de la contaminacion
futura.

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

4.16 Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras, comerciales o de cualquier otra
indole) fijando precios de transferencia que se enmarcan dentro de las prescripciones de la OCDE para
regular transacciones con empresas del Grupo y asociadas. Las obligaciones en materia de
documentacién de estos precios de transferencia, se encuentran cumplimentadas, por lo que los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este
aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y el valor
razonable de una transaccidon realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria la
consideracion de distribucion de resultados o aportacion de fondos entre las sociedades del Grupo y
como tal seria registrada con cargo o abono a una cuenta de reservas.

El Grupo Aedas Homes realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
4.17 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotaciéon que con caracter
general se considera de un afo, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién o
realizacién se espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de
liquidacion sea superior al afio y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no
cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.
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Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de
liquidacion sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuyo vencimiento o extincion se
producira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

En la Nota 10 se detalla el desglose de existencias de ciclo corto y largo plazo.
4.18 Combinacion de negocios

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicién para lo cual se
determina la fecha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacion, registrandose los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacion se determina por diferencia entre los
valores razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la
combinacién, todo ello referido a la fecha de adquisicion.

El coste de la combinacién se determina por la agregacion de:

- Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos
incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos.

- Elvalor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros
o del cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emision de los instrumentos
de patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacion ésta se imputa a la
cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinaciéon no pueden concluirse los
procesos de valoracidon necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente, esta
contabilizacion se considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo
necesario para obtener la informacién requerida que en ninglin caso sera superior a un afio. Los efectos
de los ajustes realizados en este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacién
comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan contra
resultados, salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los
cambios posteriores en su valor razonable no se reconocen.

4.19 Pagos basados en acciones

La Sociedad Dominante reconoce, por un lado, los bienes y servicios recibidos como un activo o como
un gasto, atendiendo a su naturaleza, en el momento de su obtencién y, por otro, el correspondiente
incremento en el patrimonio neto, si la transaccion se liquida con instrumentos de patrimonio, o el
correspondiente pasivo si la transaccion se liquida con un importe que esté basado en el valor de los
instrumentos de patrimonio.

En el caso de transacciones que se liquiden con instrumentos de patrimonio, tanto los servicios
prestados como el incremento en el patrimonio neto se valoran por el valor razonable de los instrumentos
de patrimonio cedidos, referido a la fecha del acuerdo de concesion. Si por el contrario se liquidan en
efectivo, los bienes y servicios recibidos y el correspondiente pasivo se reconocen al valor razonable de
éste ultimo, referido a la fecha en la que se cumplen los requisitos para su reconocimiento.
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4.20 Arrendamientos

Se reconoce en el balance consolidado los activos y pasivos derivados de todos los contratos de
arrendamiento en los que el Grupo actua como arrendatario (salvo los acuerdos de arrendamiento a
corto plazo y los que tienen por objeto activos de bajo valor) en base a contratos, o parte de un contrato,
que otorgan el derecho de uso de un activo, (el activo subyacente) durante un periodo de tiempo, a
cambio de una contraprestacion. Véase Nota 2.a.

4.21 Informacién por segmentos

No se han definido segmentos ni de actividad ni por zona geografica ya que todo el negocio es
promocién inmobiliaria en Espafa.

4.22 Inversiones en empresas asociadas

Las inversiones en entidades asociadas o, en su caso, en un negocio conjunto, se valoran aplicando el
método de la participacion, registrandolas inicialmente al coste, e incrementando o disminuyendo su
importe en libros para reconocer la parte que corresponda al Grupo en el resultado del ejercicio obtenido
por la participada después de la fecha de adquisicion. El Grupo reconoce, en su resultado del ejercicio,
la parte que le corresponda en los resultados de la participada. Las distribuciones recibidas de la
participada reduciran el importe en libros de la inversiéon. También podria ser necesaria la realizacion de
ajustes para recoger las alteraciones que sufra la participacion proporcional en la entidad participada
como consecuencia de cambios en otro resultado global de esta ultima. Entre estos cambios se incluyen
los derivados de la revalorizacion del inmovilizado material y de las diferencias de conversiéon. La porcién
que corresponda al Grupo en esos cambios se reconocera en otro resultado global de este.

5. Beneficio/Pérdida por acciéon

a)

b)

Beneficio/Pérdida basica por accion

El beneficio o la pérdida basica por participaciéon se determina dividiendo el resultado neto atribuido al
Grupo (después de impuestos y minoritarios) entre el nUmero medio ponderado de las acciones en
circulacion durante ese ejercicio.

De acuerdo con ello:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Beneficio/(Pérdida) del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 31.571.885 2.454.815
Numero de acciones en circulacion (Nota 13) 47.966.587 47.966.587
Beneficio/(Pérdida) basica por accién 0,66 0,05

Beneficio diluido por accién

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

Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante posee 1.485.057 acciones propias (46.166
acciones propias a cierre del ejercicio anterior), no existiendo otras instrumentos de capital con efecto
dilutivo, lo que genera un beneficio diluido por accién de 0,68 euros (beneficio diluido por accién de
0,05 euros en el ejercicio 2018).
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Cambios en la composicién del Grupo

Todos los cambios en la composicion del Grupo se especifican en las Notas 1.1, 1.2y 1.3.

Inmovilizado intangible

El movimiento habido durante los ejercicios 2019 y 2018, ha sido el siguiente:

Euros
ﬁlpfl;fzggzsss inrﬁ:::;icl?z););os Total
intangibles
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2019 560.017 44819 604.836
Adiciones 342.055 807.981 1.150.036
Traspasos 743.914 (743.914) -
Saldos al 31 de diciembre de 2019 1.645.986 108.886 1.754.872
Amortizacién acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2019 (188.746) - (188.746)
Dotaciones (266.620) - (266.620)
Retiros - - -
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (455.366) - (455.366)
Valor neto contable al 31/12/2019 1.190.620 108.886 1.299.506
Euros
Apticaciones | G | o
intangibles
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2018 254.778 108.818 363.596
Adiciones 95.974 145.266 241.240
Traspasos 209.265 (209.265) -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 560.017 44.819 604.836
Amortizacién acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2018 (47.777) - (47.777)
Dotaciones (140.969) - (140.969)
Retiros - - -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (188.746) - (188.746)
Valor neto contable al 31/12/2018 371.271 44.819 416.090

Las principales adiciones del ejercicio 2019 se corresponden con el desarrollo de ciertas aplicaciones
informaticas para agilizar e incrementar la eficacia y mejora de procesos administrativos y de negocio. Las
principales adiciones del ejercicio 2018 se correspondieron con el desarrollo de ciertas aplicaciones
informaticas para la gestion de los sistemas de informacion financiera y de gestién de costes. Los importes
recogidos en “Anticipos inmovilizados intangibles” corresponden a inversiones en desarrollos de
aplicaciones en curso.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizado intangible
entregados en garantia frente a ninguna obligacién.
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A 31 de diciembre de 2019 existen elementos de inmovilizado intangible totalmente amortizados por importe
de 43.825 euros (al 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizado intangible totalmente
amortizados).

8. Inmovilizado material

El movimiento habido durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 y del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2018, han sido los siguientes:

Euros
Equipos para Otro Anticipos para
Construcciones Otra_s Mobiliario procesos de inmovilizado | inmovilizaciones Total
Instalaciones informacion material materiales

Coste:
Saldos al 1 de enero de 2019 344.453 41.860 223.462 466.944 68.542 - | 1.145.261
Adiciones 55.502 21.322 61.370 64.602 10.970 179.614 393.380
Bajas (16.194) - - - - - (16.194)
Traspasos 175.139 - - 3914 - (179.053) -
Saldos al 31 de diciembre de 2019 558.900 63.182 284.832 535.460 79.512 561 | 1.522.447
Amortizacién acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2019 (71.201) (15.557) (35.399) (155.693) (15.246) -1 (293.096)
Dotaciones (97.472) (9.836) (26.771) (126.111) (14.779) - (274.969)
Bajas 13.135 - - - - - 13.135
Total amortizacién acumulada (155.538) (25.393) (62.170) (281.804) (30.025) - | (554.930)

Valor Neto Contable a 31/12/2019 403.362 37.789 222.662 253.656 49.487 561 967.517

Adicionalmente se incluye en el epigrafe de inmovilizado material activos por derecho de uso por importe
total de 2.658.203 euros al 31 de diciembre de 2019, sobre los que se informa en la Nota 2.b.a.

Euros
. Otras - Equipos para . OFrf) - Antigipos para
Construcciones Instalaciones Mobiliario 'procesos_c,le mmov1h;ado 1nmov111;ac1ones Total
informacion material materiales

Coste:
Saldos al 1 de enero de 2018 81.072 38.430 143.919 339.961 49.936 144.309 797.627
Adiciones 146.329 3.430 78.368 126.983 18.606 - 373.716
Bajas (26.082) - - - - - (26.082)
Traspasos 143.134 - 1.175 - - (144.309) -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 344.453 41.860 223.462 466.944 68.542 - | 1.145.261
Amortizacion acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2018 (8.880) (7.629) (15.016) (56.056) (4.274) - (91.855)
Dotaciones (69.393) (7.928) (20.383) (99.637) (10.972) -| (208.313)
Bajas 7.072 - - - - - 7.072
Total amortizacion acumulada (71.201) (15.557) (35.399) (155.693) (15.246) - (293.096)

Valor Neto Contable a 31/12/2018 273.252 26.303 188.063 311.251 53.296 - 852.165
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Las altas producidas en el ejercicio 2019 corresponden principalmente a la inversion realizada en nuevas
oficinas (las altas producidas en el ejercicio 2018 correspondieron principalmente a la inversion realizada
en las nuevas oficinas y equipos informaticos). Las bajas registradas en los ejercicios 2019 y 2018
corresponden a instalaciones de oficinas antiglas.

A 31 de diciembre de 2019 existen elementos de inmovilizado material totalmente amortizados por importe
de 30.720 euros (al 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizado material totalmente
amortizados).

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

Al 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizados materiales
entregados en garantia de ningun préstamo ni obligaciones frente a terceros.

Al 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 el Grupo no mantenia compromisos significativos
de compra de elementos de inmovilizado material.

Activos y pasivos financieros corrientes y no corrientes

El desglose del saldo de este capitulo del balance de situacion consolidado adjunto, atendiendo a la
naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
No Corriente Corriente No Corriente Corriente

Participaciones en empresas asociadas 3.018.951 - - -
Créditos a empresas asociadas 5.916.853 182.941 - -
Fianzas y depdsitos constituidos 1.656.121 - 1.475.922 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (véase ) 49080530 ) 42.483.254
Nota 11)
Inversiones financieras a corto plazo - 8.031.653 - 5.601.059
Provisiones a corto plazo - (8.912.312) - (793.825)
Deudas con empresas vinculadas (véase Nota 14) - (1.677.817) - (3.448.732)
Deudas financieras (véase Nota 14) (1.682.467)| (239.530.130)| (58.744.843) (34.784.914)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo con

vencimiento a largo plazo (véase Nota 14) ) (69.788.519) ) (56.823.957)
Ach(e)te:l(l)rSe)s comerciales y otras cuentas a pagar (véase | (268.160.095) | (172.356.235)
Periodificaciones a corto plazo - 9.820.467 - 8.144.515
Total 8.909.458| (520.953.282) (57.268.921)| (211.978.835)

- Dentro del epigrafe Inversiones financieras a corto plazo de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas se recogen imposiciones a plazo fijo a un plazo inferior al afio. Del importe recogido en
dichas imposiciones a plazo fijo estan pignoradas en garantia de los avales y seguros de caucion
entregados a los compradores de viviendas un total de 5.787.864 euros al 31 de diciembre de 2019
(5.348.067 euros al 31 de diciembre de 2018).

- En el epigrafe Participaciones en empresas asociadas se registran las inversiones en el patrimonio
de empresas asociadas y con control conjunto, contabilizadas utilizando el método de la
participacion. La siguiente tabla muestra un resumen de la informacion financiera de la inversion del
Grupo en las empresas asociadas al 31 de diciembre de 2019:
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Euros
Ejercicio 2019
SERV.
WINSLARO INMOBILIARIOS LXI\S&#E?I LX&E‘?SAAII
ITG, S.L. LICANCABUR, SL ’ SL ’
S.L. T T
Participacion en el estado de situacion financiera de la entidad
asociada
Activos no corrientes 103.048 66.713 159.672 190.449
Activos corrientes 18.028.307 17.775.258 7.902.232 51.940.157
Pasivos no corrientes (6.415.447) (11.540.750) (5.616.551) (25.718.046)
Pasivos corrientes (8.718.813) (284.094) (87.755) (20.049.768)
Patrimonio neto 2.997.095 6.017.127 2.357.598 6.362.792
Porcentaje de participacion atribuible a la Sociedad Dominante 20% 25% 10% 10%
Participacion del Grupo en el Patrimonio Neto 599.419 1.504.282 235.760 636.279
Fondo de comercio 332 - 32.845 10.034
Valor contable del Grupo sobre la inversion 599.751 1.504.282 268.605 646.313
Importe neto de la cifra de negocios - 957.726 -
Aprovisionamientos - (957.726) -
Otros ingresos de explotacion - 22 - -
Otros gastos de explotacion (106.159) (109.218) (257.598) (59.712)
Gastos financieros (305.447) (157.555) (344.933) (681.236)
Resultado antes de impuestos (411.606) (266.751) (602.531) (740.948)
Impuesto sobre beneficios 102.902 66.688 150.633 185.237
Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas (308.704) (200.063) (451.898) (555.711)
Participacion del Grupo en el resultado del periodo (58.849) (49.991) (15.055) (47.062)

- Dentro del epigrafe Créditos a empresas asociadas se recogen los préstamos a empresas asociadas
y con control conjunto, cuyo detalle al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Fecha de
Limite Principal vencimiento Tipo de interés
SERV. INMOBILIARIOS LICANCABUR, S.L. 5.300.000 2.885.188 29/07/2025 | Euribor + 3,5%
URBANIA LAMATRA |, S.L. 1.000.000 526.240 14/12/2023 Euribor + 9%
URBANIA LAMATRAII, S.L. 3.140.000 1.283.425 26/07/2025 Euribor + 9%
WINSLARO ITG, S.L. 4.520.000 1.222.000 11/06/2025 Euribor + 9%
Total 13.960.000 5.916.853

- En el epigrafe de “Periodificaciones” se recoge principalmente los honorarios de comercializacién de
las promociones, que se imputaran a resultados una vez perfeccionada la venta de la vivienda. Por
regla general, las comisiones de los agentes externos no imputables especificamente a las
promociones, aunque inequivocamente relacionados con las mismas, incurridos desde el inicio de
las promociones hasta el momento del registro contable de las ventas, se contabilizan en el epigrafe
“Periodificaciones a corto plazo” del activo del balance para su imputaciéon a gastos en el momento
del registro contable de las ventas, siempre que al cierre de cada ejercicio el margen derivado de
los contratos de venta suscritos pendiente de contabilizar supere el importe de los gastos.

10. Existencias

La composicién de las existencias del Grupo a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es la

siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Terrenos y solares 619.610.481 650.205.822
Promociones en curso(*) 542.290.101 393.456.468
Edificios terminados 95.192.155 20.485.689
Anticipos a proveedores 18.336.826 11.628.662
Total 1.275.429.563 1.075.776.641

(*) A 31 de diciembre de 2019, dentro de Promociones en curso se incluye el coste
de los terrenos donde se esté realizando la promocion por importe de 282.982.597
euros (251.382.359 euros a cierre del ejercicio anterior).
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El movimiento habido durante el ejercicio 2019, ha sido el siguiente:

Euros 31.12.2018 Anticipos Compras de | Aprovisionamientos (NoBth?isi b) aﬁglsvgﬁlao:ciieros ([I\?gtt:q%r%) 31.12.2019
terrenos ) 9 )
Existencias 1.075.776.641 6.708.164 84.076.217 307.695.368 (209.742.176) 10.973.316 (57.967) 1.275.429.563

Durante el ejercicio 2019 se finalizan las obras correspondientes a 21 promociones promovidas por
sociedades dependientes, lo que supone el traspaso de Promociones en Curso a Edificios Terminados por

importe de 276.443.966 euros.

Durante el ejercicio 2019 las adquisiciones de suelo son las siguientes:

Euros
31 de diciembre de 2019
iy, [ oo tontn | Pl | he

SPV REOCO 1, S.L.U. 17/01/2019 Compra suelo 12.000.000 -
SPV REOCO 1, S.L.U. 21/01/2019 Compra suelo 600.000 ;
SPV REOCO 1, S.L.U. 12/03/2019 Compra suelo 1.433.333 ;
SPV REOCO 1, S.L.U. 04/04/2019 Compra suelo 106.305 ;
SPV REOCO 1, S.L.U. 10/04/2019 Compra suelo 2.233.029 ;
SPV REOCO 1, S.L.U. 29/04/2019 Compra suelo 2.000.000 36.949
SPV REOCO 1, S.L.U, 27/06/2019 Compra suelo 2253275 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 04/07/2019 Compra suelo 4.903.414 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 09/07/2019 Compra suelo 5.648.742 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 11/07/2019 Compra suelo 15.972.060 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 20/07/2019 Compra suelo 175.206 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 30/07/2019 Compra suelo 14.417.444 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 29/08/2019 Compra suelo 745.115 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 18/09/2019 Compra suelo 5.970.419 112787
SPV REOCO 1, S.L.U, 02/10/2019 Compra suelo 3.858.400 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 22/11/2019 Compra suelo 3.900.000 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 27/11/2019 Compra suelo 4.100.000 | 3.690.000
SPV REOCO 1, S.L.U, 28/11/2019 Compra suelo 2.459.475 ;
SPV REOCO 1, S.L.U, 19/12/2019 Compra suelo 1.300.000 ;

Total g;"s"l}flz 84.076.217 |  3.839.736

Durante el ejercicio 2019 las transmisiones de suelo son las siguientes:

Euros

31 de diciembre de 2019

. Fecha . . Precio de Venta .
Sociedad Transaceién Tipo Transaccion (Nota 18.2) Precio Aplazado
SPVREOCO 1, S.L.U. 19/12/2019 Venta de suelo 11.500.000 5.750.000
SPVREOCO 1, S.L.U. 30/12/2019 Venta de suelo 4.440.000 3.552.000
Total Venta 15.940.000 9.302.000
de Suelo
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El importe pendiente de pago de los terrenos adquiridos por el Grupo asciende a 3.904.736 euros a 31 de
diciembre de 2019 y a 9.338.292 euros a 31 de diciembre de 2018 (véase Nota 15).

El movimiento habido durante el ejercicio 2018, fue el siguiente:

31.12.2017 Anticipos Compras de | Aprovisionamientos (NoBth?E b) a':\tcotlsvfailr?:’r?c;l?os (NDstt:q%rct))) 31.12.2018
Euros terrenos ) 9 )
Existencias 880.669.169 1.552.752 116.744.365 125.282.700 (56.768.927) 7.418.498 878.084 1.075.776.641

Durante el ejercicio 2018 se finalizaron las obras correspondientes a tres promociones de viviendas (“Brisas
del Arenal” promovida por la sociedad dependiente Facornata Servicios y Gestiones, S.L., “Hacienda del
Mar” promovida por la sociedad dependiente Espebe 11, S.L. y “Nou Eixample Mar” promovida por SPV
Reoco 1, S.L.U.), lo que supuso el traspaso de Promociones en Curso a Edificios Terminados por importe
de 58.664.975 euros.

Durante el ejercicio 2018 las adquisiciones de suelo fueron las siguientes:

Euros
31 de diciembre de 2018
ey [ o Tamacson | ol T pete
s_]il:j\./)(R*])EOCO 1, S.L.U. (antes Landata Investments, 08/02/2018 Compra suelo 8.500.000 )
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes SPV Reoco 26, S.L.U.)(*) 15/03/2018 Compra suelo 11.350.000 -
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes Espebe 27, S.L.U.)(*) 27/03/2018 Compra suelo 1.000.000 -
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes SPV Reoco 6, S.L.U.)(*) 27/03/2018 Compra suelo 9.189.338 -
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes Espebe 27, S.L.U.)(*) 04/04/2018 Compra suelo 850.000 -
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes Espebe 27, S.L.U.)(*) 13/04/2018 Compra suelo 475.989 -
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes Espebe 35, S.L.U.)(*) 24/04/2018 Compra suelo 6.915.600 -
SPVREOCO 1, S.L.U. 26/04/2018 Compra suelo 5.800.000 -
SPV REOCO 1, S.L.U. 11/05/2018 Compra suelo 20.159.464 3.382.258
SPV REOCO 1, S.L.U. 17/05/2018 Compra suelo 3.678.414 1.751.274
SPV REOCO 1, S.L.U. 30/05/2018 Compra suelo 8.750.000 -
SPVREOCO 1, S.L.U. 31/05/2018 Compra suelo 7.000.000 -
SPVREOCO 1, S.L.U. 07/06/2018 Compra suelo 3.620.267 -
SPVREOCO 1, S.L.U, 15/11/2018 Compra suelo 886.500 -
SPVREOCO 1, S.L.U, 04/12/2018 Compra suelo 2.600.000 -
SPVREOCO 1, S.L.U, 21/12/2018 Compra suelo 2.100.793 -
SPVREOCO 1, S.L.U, 26/12/2018 Compra suelo 8.600.000 -
SPVREOCO 1, S.L.U, 27/12/2018 Compra suelo 1.968.000 -
SPVREOCO 1, S.L.U, 28/12/2018 Compra suelo 13.300.000 -
Total Compra | 46744365 | 5.133.532
de Suelo

(*) Sociedades absorbidas por SPV Reoco 1, S.L.U. (véase Nota 1.2)
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Durante el ejercicio 2018 las transmisiones de suelo fueron las siguientes:

Euros

31 de diciembre de 2018

Sociedad FGCha. ) Tipo Transaccién | Precio de Venta Precio
Transaccion Aplazado
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes Danta Investments, 15/01/2018 Venta de suclo 3.494.000 )
S.L.U)(*)
SPV REOCO 1, S.L.U. (antes Espebe 34, S.L.U.)(*) 14/03/2018 Venta de suelo 3.993.500 -
SPV REOCO 1, S.L.U. 04/12/2018 Venta de suelo 2.410.000 -
SPV REOCO 1, S.L.U. 27/12/2018 Venta de suelo 4.324.650 3.459.720
Total Venta 14222150 | 3.459.720
de Suelo

(*) Sociedades absorbidas por SPV Reoco 1, S.L.U. (véase Nota 1.2)

Durante el ejercicio 2019 el importe activado de gastos financieros en existencias ha ascendido a
10.973.316 euros (7.418.498 euros en el ejercicio anterior) (véase Nota 4.3). El coste medio de la deuda
capitalizada asciende a 2,10% (2,12% en el ejercicio anterior), aproximadamente.

No existen existencias ubicadas en sociedades de fuera de Espafa. La ubicacién del valor en libros de las
existencias, sin considerar los anticipos a proveedores, es el siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Madrid 453.797.774 391.892.792
Catalufia 179.782.593 140.525.270
Costa del Sol 269.240.266 218.816.381
Resto de Andalucia 141.271.614 118.755.695
Islas Baleares y Este de Espafia 213.000.490 194.157.841
Total 1.257.092.737 1.064.147.979

No se han producido retiros ni traspasos de existencias durante el ejercicio 2019 distintos de las ventas que
se han producido en el ejercicio por importe de 311.483.243 euros (79.822.668 euros en el ejercicio anterior)
(Nota 18.a) y que ha supuesto la baja de existencias por importe de 209.742.176 euros (56.768.927 euros
en el ejercicio anterior).

Al 31 de diciembre de 2019, existen compromisos de compras de solares por importe de 45.749.145 euros
(46.451.714 euros a cierre del ejercicio anterior), de los que se han satisfecho un importe de 11.100.000
euros (11.410.000 euros a cierre del ejercicio anterior), en concepto de anticipos, y que figuran en la partida
de Anticipos a Proveedores del Activo Corriente del Balance. Del importe total registrado en el epigrafe
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Anticipo de clientes” del pasivo corriente del balance de
situacion consolidado al 31 de diciembre de 2019, corresponde en un importe de 155.214.690 euros
(120.373.364 euros a cierre del ejercicio anterior) a anticipos de clientes de reservas y contratos privados
de viviendas.

A 31 de diciembre de 2019, y de 2018, no existen compromisos de venta.

Al 31 de diciembre de 2019 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias” con un coste bruto de 500
millones de euros (304,6 millones de euros a cierre del ejercicio anterior) que sirven de garantia de los
préstamos promotores suscritos por el Grupo (véase Nota 14).

Al cierre del ejercicio existen polizas de seguro suficientes que cubren aquellas existencias en las que se
ha iniciado el desarrollo de la promocién inmobiliaria.
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A 31 de diciembre de 2019, el valor neto de realizacion otorgado por Savills Aguirre Newman Valoraciones
y Tasaciones, S.A.U. a la cartera de existencias asciende a 1.962 millones de euros (1.768 millones de
euros a 31 de diciembre de 2018). Dicho valor no considera los anticipos de proveedores (18.336.826 euros
a 31 de diciembre de 2019 y 11.628.662 euros a cierre del ejercicio anterior) ni aquellos activos para los
que, en su caso, exista una opcion de venta (0 euros a cierre de los ejercicios 2019 y 2018), para los cuales
los Administradores han considerado que no existen indicios de deterioro. Considerando la metodologia del
valorador externo descrita en la Nota 4.3, las hipétesis clave identificadas en las valoraciones son la tasa
de descuento y los precios de venta. Como consecuencia de lo anterior, al cierre del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2019 existe un deterioro registrado en las cuentas anuales consolidadas por importe de
1.542.943 euros (1.484.975 euros a cierre del ejercicio anterior) y unas plusvalias tacitas no registradas por
importe de 683 millones de euros (704 millones de euros a 31 de diciembre de 2018).

El detalle del citado deterioro por zona geografica es el siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Madrid (815.039) (922.804)
Costa del Sol (474.983) (562.171)
Resto de Andalucia (252.921) -
Total (1.542.943) (1.484.975)

El detalle del citado deterioro por tipologia de existencias es el siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Terrenos y solares (1.542.943) (1.461.805)
Promociones en curso B B
Edificios terminados - (23.170)
Total (1.542.943) (1.484.975)

Los Directivos de la Sociedad han realizado diversos analisis de sensibilidad de las valoraciones:

- En el caso de la tasa de descuento se ha establecido una sensibilidad de +/- 100 puntos
basicos partiendo de los diferentes escenarios econdmicos previstos en el corto y medio plazo,
asi como en consideracion de la tasa de rentabilidad que exigirian otros promotores con
caracteristicas diferentes al Grupo.

- Enel caso del precio de venta se han realizado andlisis de sensibilidad de +/- 1%, +/-5% y +/-
10%, aunque los Administradores consideran poco probable que se produzcan aumentos o
disminuciones de precio del 10% sobre la valoracion efectuada.

Dicho ejercicio de sensibilidad se ha realizado asumiendo constantes el resto de variables.

Las valoraciones y el valor neto contable de las existencias se verian afectadas del siguiente modo
considerando la variacién de la hipétesis clave:

Miles de euros
Tasa de descuento
Hipotesis +1% | 1%
Incremento (disminucion)

Variacion de valor neto contable (*) (551) 449
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Miles de euros
Precio de venta
Hipotesis 1% | +1% [ -5% [ +5% [ -10% | +10%
Incremento (disminucién)
Variacion de valor neto contable (*) (551) 307 (8.283) 629 (42.985) 780

(*) La valoracién contable se basa en coste o valor neto de realizacion, el menor. Incrementos en el valor

neto de realizacion no van necesariamente acompasados de impactos en el valor contable de las
existencias.

El impacto que dichas sensibilidades tendrian en las valoraciones efectuadas por el experto
independiente son las siguientes:

Una bajada de 100 puntos basicos en la tasa de descuento supondria un aumento de la valoracién
de 45 millones de euros y una subida de 100 puntos basicos supondria una disminucién de la
valoracion de 44 millones de euros.

Una bajada del 1% de los precios de venta supondria una bajada de la valoracion de 36 millones
de euros y una subida del 1% de los precios de venta supondria una subida de la valoracion de 36
millones de euros.

Una bajada del 5% de los precios de venta supondria una bajada de la valoracién de 180 millones
de euros y una subida del 5% de los precios de venta supondria una subida de la valoracion de
177 millones de euros.

Una bajada del 10% de los precios de venta supondria una bajada de la valoracién de 359 millones
de euros y una subida del 10% de los precios de venta supondria una subida de la valoracion de

355 millones de euros.

Existen determinados activos y pasivos que por naturaleza son registrados en el activo o pasivo corriente
pero que tienen vencimiento estimado superior a doce meses. Son los siguientes:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Existencias (ciclo largo) sin deterioro 815.907.230 864.839.937
Existencias (ciclo corto) sin deterioro 442.728.450 199.308.042
Total activos corrientes 1.491.287.771 1.234.990.054
Deuda financiera afecta a la financiacién de existencias (ciclo largo) — Nota 14 71.415.219 58.409.956
Total pasivos corrientes 588.068.873 268.207.663

A 31 de diciembre de 2019, el Grupo tiene reconocidas provisiones a corto plazo por importe total de
8.912.312 euros, correspondientes a provision por terminacion de obras (793.825 euros a cierre del ejercicio

anterior).

11. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al cierre del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019 y al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 es el

siguiente:
Euros
31.12.2019 31.12.2018

Clientes por ventas y prestaciones de 43.741.543 36.703.959
servicios T e
Clientes, empresas asociadas 160.321 -
Deudores varios 590.401 19.779
Personal 10.160 17.016
Activo por impuesto corriente (Nota 16.b) 1.418.455 1.418.585
Administraciones Publicas (Nota 16.b) 3.159.650 4.323.915

Total 49.080.530 42.483.254
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12.

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

Dentro de clientes por ventas se han registrado efectos comerciales por importe de 29.848.979 euros
(32.098.138 euros a cierre del ejercicio anterior), que incluyen remesas de clientes de 29.150.403 euros
(29.505.898 euros a cierre del ejercicio anterior) cuyo vencimiento es en el ejercicio 2020.

Para el célculo del deterioro de las cuentas a cobrar al 31 de diciembre de 2019, y de 2018, el Grupo ha
aplicado el enfoque simplificado de la NIIF 9 Instrumentos financieros (pérdidas crediticias esperadas
durante toda la vida del activo). Si bien, no se registra ningin impacto en los estados financieros
consolidados, debido principalmente a que los acuerdos suscritos con clientes resultan rescindibles si
incumplen sus compromisos de pago.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses. Los Administradores consideran que el
importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se aproxima a su valor
razonable.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

13.

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

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Cuentas corrientes a la vista 148.742.617 102.984.585
Total 148.742.617 102.984.585

El importe pignorado a 31 de diciembre de 2019 para cubrir los intereses de los préstamos hipotecarios es
nulo (154.564 euros al 31 de diciembre de 2018), para garantizar garantias entregadas a los clientes
asciende a 771.364 euros (348.067 euros a 31 de diciembre de 2018), para costes de financiacion
corporativa a un total de 6.249.756 euros (1.831.358 euros a 31 de diciembre de 2018) y para garantizar
avales asciende a 731.598 euros.

A 31 de diciembre de 2019 no existia restriccion alguna a la disponibilidad de la tesoreria del Grupo, excepto
por el hecho de que, tal y como se describe en la Ley 20/2015, de 14 de julio, los anticipos recibidos y
asociados a una promocion se depositan en una cuenta especial, con separacion de cualquier otra clase
de fondos pertenecientes al Grupo, y de las que Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de
la construccion de las promociones. El saldo afectado a esta indisponibilidad asciende a 46.322.219 euros
a 31 de diciembre de 2019 (40.123.161 euros a cierre del ejercicio anterior). El importe total de caja
indisponible a 31 de diciembre de 2019 de acuerdo con lo explicado anteriormente asciende a 53.303.574
euros (42.457.149 euros a cierre el ejercicio anterior).

Fondos propios

a) Capital social

La Sociedad Dominante se constituy6 con fecha 9 de junio de 2016 con un capital social de 3.000 euros,
representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, acumulables e
indivisibles, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas por Structured Finance
Management (Spain), S.L.

Con fecha 5 de julio de 2016, Structured Finance Management vendio6 sus respectivas participaciones
en la Sociedad Dominante, de las que era titular, a Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L., sociedad luxemburguesa
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con domicilio en 534 Rue de Neudorf L2220, Luxemburgo, y NIF: NO184886J, de forma que a 5 de julio
de 2016 Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. era el Socio Unico de la Sociedad Dominante.

Con fecha de 30 de marzo de 2017, la Sociedad Dominante recibié por parte de su Accionista
Mayoritario una ampliacién de capital mediante la realizacidon de una aportacién no dineraria por importe
de 314.032.337 euros. Como consecuencia de lo anterior, la Sociedad Dominante emitié 31.403.231
participaciones de un euro de valor nominal y el resto fue considerado como prima de emision (véase
Nota 1.1).

Con fecha de 29 de junio de 2017, la Sociedad Dominante recibié por parte de su Accionista Mayoritario
una ampliacion de capital mediante una aportacion no dineraria por importe de 23.140.283 euros. Como
consecuencia de lo anterior, la Sociedad Dominante emitié 2.314.028 participaciones de un euro de
valor nominal y el resto fue prima de emision (véase Nota 1.1).

Con fecha de 16 de agosto de 2017, la Sociedad recibié por parte de su Accionista Mayoritario una
ampliacién de capital mediante aportacion no dineraria por importe de 110.867.709 euros. Como
consecuencia de lo anterior, la Sociedad Dominante emitié 11.086.771 participaciones de un euro de
valor nominal y el resto fue prima de emisién (véase Nota 1.1).

Con fecha 12 de septiembre de 2017, la Sociedad Dominante formalizé escritura de transformacién de
Sociedad Limitada a Sociedad Andnima, por lo que su capital social quedo representado por 44.807.030
acciones de un euro de valor nominal.

Con fecha 19 de octubre de 2017, formaliz6 escritura de ampliacién de capital social mediante
aportacion dineraria por importe de 99.999.979 euros, con renuncia del derecho de subscripcién
preferente del Accionista Mayoritario, a través de una Oferta de Suscripcion de acciones de la Sociedad.
Como consecuencia de lo anterior, la Sociedad emitié 3.159.557 acciones de un euro de valor nominal
y el resto fue prima de emision.

Al 31 de diciembre de 2019 y de 2018, el capital de la Sociedad Dominante estaba compuesto por
47.966.587 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Las acciones estaban totalmente suscritas y
desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, las participaciones de la Sociedad Dominante
no se encontraban pignoradas.

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019, el detalle de los Accionistas de la Sociedad
Dominante con participaciones significativas (igual o superior al 3% del capital) de acuerdo a las
comunicaciones realizadas por los mismos a la CNMV es el siguiente:

0,
% derechos de voto % derechqs de voto
o através de
atribuidos a las .
. instrumentos
acciones ) .
financieros
% Total Directo Indirecto | Directo | Indirecto
HIPOTECA 43 LUX S.AR.L. (%) 58,91 58,91 - - -
UBS GROUP AG 5,12 - 4,88 0,24 -
T. ROWE PRICE ASSOCIATES, INC 5,08 - 5,08 - -
RYE BAY EUROPEAN MASTER FUND LIMITED 5,08 - - 5,08 -
T. ROWE PRICE INTERNATIONAL FUNDS, INC. 4,09 - 4,09 - -

(*) Porcentaje segun Registro de Accionistas gestionado por Computershare (IBERCLEAR)

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, el detalle de los Accionistas de la Sociedad
Dominante con participaciones significativas (igual o superior al 3% del capital) de acuerdo a las
comunicaciones realizadas por los mismos a la CNMV era el siguiente:
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b)

d)

e

0,
% derechos de voto % derechqs de voto
e através de
atribuidos a las .
. instrumentos
acciones ) ;
financieros
% Total Directo Indirecto | Directo | Indirecto
HIPOTECA 43 LUX S.A.R.L. (¥ 54,35 54,35 - - -
T. ROWE PRICE ASSOCIATES, INC 5,08 - 5,08 - -
T. ROWE PRICE INTERNATIONAL FUNDS, INC. 4,09 - 4,09 - -
RYE BAY EUROPEAN MASTER FUND LIMITED 4,08 - - 4,08 -
CANYON CAPITAL ADVISORS LLC 3,86 - 3,86 - -

(*) Porcentaje seguin Registro de Accionistas gestionado por Computershare (IBERCLEAR)
Reserva legal

De acuerdo con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta
alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva soélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 la reserva legal no estaba completamente
constituida.

Prima de emision

El saldo de la prima de emisién al 31 de diciembre de 2019, y de 2018, es de 500.076.721 euros.
La prima de emision es de libre distribucion.
Distribucion de dividendos

Conforme a lo establecido en el articulo 273 de la Ley de Sociedades de Capital, una vez cubiertas las
atenciones previstas por la ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con cargo al beneficio
del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran
pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la sociedad fuera
inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

No se han distribuido dividendos en los ejercicios 2019 y 2018. No obstante, al cierre del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2019 no existen limitaciones a las distribuciones de dividendos,
diferentes a las previstas segun normativa mercantil.

Acciones propias

Con fecha 20 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante suscribié un contrato de liquidez con la entidad
BANCO DE SABADELL, S.A. (el “Intermediario Financiero”), con el Unico objetivo de favorecer la
liquidez y regularidad en la cotizacion de las acciones de la Sociedad, dentro de los limites establecidos
por la Junta General de Accionistas de la Sociedad y por la normativa vigente de aplicacién, en
particular, de la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la Comisién Nacional del Mercado de Valores, sobre
los contratos de liquidez.
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El periodo de vigencia inicial del contrato era de 12 meses desde el 5 de abril de 2018, que es la fecha
de su entrada en vigor.

Con fecha 28 de diciembre de 2018, la Sociedad Dominante procedié a suspender el contrato de liquidez
por exceder el limite de recursos disponibles de conformidad con la Circular 1/2017, de 26 de abril, de
la Comisién Nacional del Mercado de Valores, reanudandolo con fecha 24 de enero de 2019, una vez
reequilibrados los saldos tal y como sefiala la Circular 1/2017 de contratos de liquidez. Si bien, con fecha
de efecto 20 de marzo de 2019 se resolvié dicho contrato, tras haber alcanzado sus objetivos. En este
periodo, se compraron 94.178 acciones a un precio medio de 22,7610 €/accioén y se vendieron 92.784
acciones a un precio medio de 22,9339 €/accion, quedando un saldo remanente de 28.031 acciones
que fueron vendidas en bloque el 29 de marzo a un precio de 22,80 €/accion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, en su reunidn celebrada el dia 25 de julio de
2019, acord6 poner en marcha operaciones de autocartera, inicialmente mediante un Programa de
Gestiodn Discrecional, y en su reunién celebrada el 25 de septiembre de 2019, aprobd un Programa de
Recompra de acciones de la Sociedad por un importe maximo de 50.000.000 de euros, y hasta alcanzar
en autocartera 2.500.000 acciones. Dicho Programa de Recompra estara vigente por el plazo maximo
de 36 meses y tendra como gestor principal a JB Capital Markets, S.V., S.A.U.

En el marco de operaciones de autocartera de la Sociedad Dominante (gestion discrecional, programa
de recompra y operaciones de bloque), que comenzaron con fecha 7 de agosto, se han comprado hasta
el 31 de diciembre un total de 1.485.057 acciones a un precio medio de 20,6079 €/accién sin haberse
realizado ninguna venta en este periodo.

Durante el ejercicio 2018, se compraron 369.699 acciones propias a un precio medio de 28,43 euros
por accion y se vendieron 323.533 acciones a un precio medio de 27,60 euros por accion.

f) Aportaciones de socios o propietarios
Durante el ejercicio 2019 no se han registrado aportaciones adicionales de socios.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, el total de aportaciones del Accionista
Mayoritario de la Sociedad Dominante asciende a un importe de 740.071.256 euros, de los que 623,4
millones de euros corresponden a la aportacion de los derechos de crédito que el Socio Mayoritario de
la Sociedad Dominante efectud el 3 de octubre de 2017.

g) Socios externos

En este epigrafe se recoge la parte proporcional del Patrimonio Neto de las sociedades del Grupo por
integracion global y en las que participan otros accionistas distintos al mismo.

El movimiento del epigrafe de socios externos por sociedad dependiente para el ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Porcentaje Euros
de
participacion Resultado
atribuible ala | 31 15 5018 | de socios |, O | 31.12.2019
Sociedad externos Variaciones
Dominante
SPV REOCO 15, S.L.U 80% 390.995 | (43.574) - 347.421
SPV SPAIN 2, S.L. 87,5% 408.908 | 2.500.817 | (1.250.000) 1.659.725
ESPEBE 11, S.L. 80% 931.232 34.382 (600.000) 365.614
EALCORNATA SERVICIOS Y GESTIONES, 94,68% 258.016 24.727 (158.004) 124.739
Total 1.989.151 | 2.516.352 | (2.008.004) 2.497.499
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Durante el ejercicio 2019, la sociedad SPV Spain 2, S.L. ha distribuido dividendos a cuenta del beneficio
del ejercicio 2019 a socios minoritarios por importe de 1.250.000 euros, la sociedad Espebe 11, S.L. ha
efectuado distribucion de dividendos a socios minoritarios por importe de 600.000 euros, y la sociedad
Facornata Servicios y Gestiones, S.L. ha efectuado devolucién de aportaciones a socios minoritarios
por importe de 158.004 euros.

El movimiento del epigrafe de socios externos por sociedad para el ejercicio 2018 fue el siguiente:

Porcentaje Euros
de
participacion Resultado
atribuible ala | 31 15 5017 | de socios |, O'@ | 31.12.2018
Sociedad externos Variaciones
Dominante
SPV REOCO 15, S.L.U 80% 440286 | (49.291) - 390.995
SPV SPAIN 2, S.L. 87.5% 1377.844 | (83.179)| (885.757) 408.908
ESPEBE 11, S.L. 80% 265.233 | 1.434.023 | (768.024) 931.232
gALCORNATA SERVICIOS Y GESTIONES, | g g0, 162.439 | 108.877|  (13.300) 258.016
Total 2.245.802 | 1.410.430 | (1.667.081) | 1.989.151

Con fecha 30 de julio de 2018, la sociedad dependiente SPV Reoco 1, S.L.U. adquiri6é a “Big Change,
S.L.” 22.500 participaciones representativas del 22,5% del capital de la sociedad dependiente SPV
Spain 2, S.L. por importe de 4.191.556 euros. Tras dicha adquisicion, la sociedad dependiente SPV
Reoco 1, S.L.U. posee el 87,5% de SPV Spain 2, S.L. (sociedad dependiente que esta construyendo
una promocién en Andratx). En unidad de acto, la Sociedad Dominante del Grupo, Aedas Homes, S.A,,
compré a Big Change, S.L. los derechos de crédito que ésta ultima ostentaba frente a SPV Spain 2, S.L.
por importe de 3.178.444 euros, de los que 3.130.013 euros correspondian al principal del préstamo y
48.431 euros a los intereses devengados a la fecha de formalizacién del contrato. En el ejercicio 2018,
la sociedad dependiente ESPEBE 11, S.L. efectu6 devolucion de aportaciones a socios minoritarios, asi
como distribucién de dividendo a cuenta por importe total de 768 miles de euros, y la sociedad
FACORNATA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L. efectu6 devolucion de aportaciones a socios
minoritarios por importe de 13.300 euros.

h) Otros instrumentos de patrimonio

Con fecha 26 de septiembre de 2017, se aprobd por parte del Accionista Mayoritario de la Sociedad
Dominante un plan de incentivos a largo plazo pagadero en su totalidad en acciones, siendo
beneficiarios el CEO, miembros de la Alta Direccion y ciertos empleados clave, consistentes en tres
trienios consecutivos que se solapan (desde la salida a Bolsa, esto es, el 20 de octubre de 2017 al 31
de diciembre de 2020, desde 1 de enero 2019 al 31 de diciembre 2021 y desde 1 de enero de 2020
hasta el 31 de diciembre de 2022). Las métricas de medicion de cumplimiento para el primer ciclo son,
a tercios iguales, el EBITDA, el margen promotor neto y la rentabilidad del accionista, estableciéndose
importes minimos por debajo de los cuales no se devengan los mismos asi como una posibilidad de
sobrebonus. El nimero de acciones a recibir por cada participante vendra determinado por el precio de
las acciones para cada trienio (el precio de la salida a bolsa para el primer trienio y la media de la
cotizacion de las 20 sesiones previas al comienzo de cada ciclo para el segundo y tercer trienio) y por
el cumplimiento de objetivos. La totalidad de las acciones a recibir por el CEO y el 50% de las acciones
a recibir por los miembros de la Alta Direccion, tienen prohibida su venta durante un afio desde la
recepcion. En el caso del CEO y miembros del Comité de Direccion este incentivo esta sujeto a clausula
de reintegro si acaecen determinadas circunstancias. El coste de este plan de incentivos a largo plazo
sera asumido por el Grupo siendo el importe maximo agregado a percibir por parte de los beneficiarios
de 11 millones de euros. Dicho plan fue refrendado por el comité de nombramientos y retribuciones de
la Sociedad Dominante con fecha 27 de febrero de 2018 y formalizado con los empleados clave durante
los meses de marzo y abril de 2018.

A 31 de diciembre de 2019, el importe registrado en la partida de Otros Instrumentos de Patrimonio para
hacer frente a dicho compromiso asumido por la Sociedad Dominante con sus empleados clave en virtud
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de dicho plan de incentivos a largo plazo asciende a 2.179.770 euros (1.123.888 euros a 31 de diciembre
de 2018).

i) Reservas voluntarias

Reservas de la Sociedad Dominante

Esta reserva se puso de manifiesto como consecuencia de la diferencia entre el valor razonable al que
se realizo la aportacion no dineraria del negocio de promocién inmobiliaria y los valores a los que dicho
negocio estaba contabilizado en libros del que fuera el Accionista Mayoritario (véase Nota 1.1). El
movimiento de los ejercicios 2019 y 2018 se corresponde con el resultado de compras y ventas de
acciones propias, sobre las que se informa en el apartado e) anterior.

Reservas de sociedades consolidadas

El movimiento del ejercicio 2019 corresponde principalmente a cambios en la composicion del Grupo
(venta de Milos Asset Development, S.L.U. y Servicios Inmobiliarios Licancabur, S.L.) y contabilizacién
de gastos de constitucion de sociedades (Egon Asset Development, S.L.U., Ipala Asset Development,
S.L.U., Milos Asset Development, S.L.U. y Turnkey Projects Development, S.L.U.)

El movimiento del ejercicio 2018 correspondié principalmente a cambios en la composicién del Grupo
por la compra de participaciones de SPV Spain 2, S.L., asi como la contabilizacion de gastos de fusién.

14. Deuda financiera y otros pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2019 el Grupo mantiene el siguiente detalle de deuda:

Euros
31 de diciembre de 2019
Pasivo Corriente Pasivo no
Limite Vencimiento a | Vencimiento ) Total
largo plazo a corto plazo et

Shareholder Loan.Agre.e.ment con Socios Exterpos - - - -
Sstzﬁgzlder Credit Facility Agreement con Socios 6.675.000 1.626.701 ) ) 1.626.701
Intereses con empresas del grupo - - 51.116 - 51.116
Total préstamos con Minoritarios 6.675.000 1.626.701 51.116 - 1.677.817
Préstamos hipotecarios sobre existencias 627.728.934 69.788.519 33.351 - 69.821.870
Intereses préstamo promotor - - 200.320 - 200.320
Total préstamo promotor 627.728.934 69.788.519 233.671 70.022.190
Préstamo hipotecarios sobre existencias 9.497.081 - 9.497.081 - 9.497.081
Intereses préstamos sobre existencias - - 5.797 - 5.797
:z(t:cl,subrogacwn de préstamos en compra de 9.497.081 } 0.502.878 ) 0.502.878
Emision de pagarés - -| 78.009.410 - 78.009.410
Préstamo Sindicado 150.000.000 - | 149.541.848 -| 149.541.848
Derivados - - 1.196.640 - 1.196.640
Intereses Collateral - - 1.074 - 1.074
Pasivos por contratos de arrendamiento - - 1.025.792 1.682.467 2.708.259
Otros activos - - 18.817 - 18.817
Total Otras deudas 150.000.000 - | 229.793.581 1.682.467 | 231.476.048

Total 793.901.015 71.415.220 | 239.581.246 | 1.682.467 | 312.678.933
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Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo mantenia el siguiente detalle de deuda:

Euros

31 de diciembre de 2018

Pasivo Corriente Pasivo no
Limite Vencimiento a | Vencimiento ) Total

largo plazo a corto plazo Corriente
Shareholder Loan Agreement con Socios Externos 1.924.615 - 1.761.516 - 1.761.516
g:t;;igglder Credit Facility Agreement con Socios 6.675.000 1.585.999 ) ) 1.585.999
Intereses con empresas del grupo - - 101.217 - 101.217
Total préstamos con Minoritarios 8.599.615 1.585.999 1.862.733 - 3.448.732
Préstamos hipotecarios sobre existencias 440.092.358 47.326.876 321.788 - 47.648.664
Intereses préstamo promotor - - 92.417 - 92.417
Total préstamo promotor 440.092.358 47.326.876 414.205 - 47.741.081
Préstamo hipotecarios sobre existencias 9.497.081 9.497.081 - - 9.497.081
Intereses préstamos sobre existencias - - 5.797 - 5.797
IS;T(',s“bmgaci"’“ de préstamos en compra de 9.497.081 9.497.081 5.797 - 9.502.878
Emision de pagarés - -| 33.953.563 - 33.953.563
Préstamo Sindicado 150.000.000 - 410.667 | 57.630.275 58.040.941
Derivados - - - 1.114.569 1.114.569
Intereses Collateral - - 682 - 682
Total Otras deudas 150.000.000 -| 34.364.912 | 58.744.843 93.109.755
Total 608.189.054 58.409.956 | 36.647.647 | 58.744.843 | 153.802.446

Préstamos con socios minoritarios

A fecha 31 de diciembre de 2019, el detalle de los préstamos otorgados por socios minoritarios es el

siguiente:

- Con fecha 8 de febrero de 2017, con efectos desde el 22 de diciembre de 2016, se formalizd
un Credit Facility Agreement entre la sociedad SPV Reoco 15, S.L. y Promociones y
Propiedades Inmobiliarias Espacio, S.L.U. por importe de 6.675.000 euros y fecha de
vencimiento el 31 de diciembre de 2022. El tipo de interés del préstamo es Euribor 1M mas un
3,5% anual. A 31 de diciembre de 2019, el importe dispuesto asciende a 1.626.701 euros
(1.585.999 euros al 31 de diciembre de 2018).

- Con fecha 30 de diciembre de 2015, la sociedad dependiente, SPV Spain 2, S.L., suscribié un
préstamo por importe de 1.924.615 euros con su socio minoritario, Promociones y Propiedades
Inmobiliarias Espacio, S.L.U. y fecha de vencimiento el 31 de diciembre de 2019. El tipo de
interés del préstamo es de Euribor 1M mas un 3,5% anual. Durante el ejercicio 2019, dicho
préstamo fue totalmente amortizado.

- Con fecha 2 de marzo de 2016, la sociedad dependiente, SPV Spain 2, S.L., suscribié un
préstamo por importe de 2.694.033 euros con su socio minoritario, Bigchange Gestion, S.L. y
con fecha de vencimiento el 30 de diciembre de 2019. Posteriormente, con fecha 4 de abril de
2017, se formalizé una novacion de dicho préstamo incrementado el importe a 3.006.172 euros.
El tipo de interés del préstamo es de Euribor 1M mas un 3,5% anual. El 30 de julio de 2018 la
Sociedad Dominante del Grupo, Aedas Homes, S.A., compro a Big Change, S.L. los derechos
de crédito que ésta Ultima ostentaba frente a SPV Spain 2, S.L. por importe de 3.178.444 euros,
de los que 3.130.013 euros correspondian al principal del préstamo y 48.431 euros a los
intereses devengados a la fecha de formalizacién del contrato. Durante el ejercicio 2019, dicho
préstamo fue totalmente amortizado.
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Préstamos promotores

A fecha 31 de diciembre de 2019, el Grupo AEDAS ha formalizado préstamos promotores con garantia
hipotecaria por un total de 627.728.934 euros, con el objetivo de financiar 48 promociones en curso. En
relacion a estos préstamos, el importe registrado por método de coste amortizado a 31 de diciembre de
2019 es de 69.821.870 euros lo que representa un 11,12% del importe maximo. El tipo de interés relativo a
los mismos es de EURIBOR mas un diferencial que oscila entre el 100 y 250 puntos basicos.)

Préstamos en compra de suelo

Con fecha de 23 de febrero de 2016, la sociedad dependiente SPV Spain 7, S.L.U realizé la adquisicion de
un solar y para el pago del mismo se subrogé en el préstamo hipotecario que la vendedora habia suscrito
sobre el solar. El importe del préstamo ascendia a 11.500.000 euros y tenia como vencimiento el 23 de
febrero de 2018. Con fecha 15 de febrero de 2018 se procedié a cancelar parcialmente el préstamo por
importe de 2.002.919 euros y con fecha 22 de febrero de 2018, se formaliz6 una novacién de dicho préstamo
ampliando la fecha de vencimiento a 23 de febrero de 2020. El tipo de interés es el Euribor 12 meses més
un diferencial del 3,25%.

No existen covenants financieros ligados al cumplimiento del citado contrato de financiacion.
Adicionalmente, no existen clausulas de cambio de control en el citado contrato de financiacion.

Préstamos clasificados a corto plazo con vencimiento a largo plazo

El detalle del vencimiento de los nominales de los préstamos clasificados a corto plazo con vencimiento a
largo plazo es el siguiente:

Euros
No corriente

Afo 31.12.2019 31.12.2018
2020 - 10.242.006
2021 1.214.956 1.267.113
2022 3.617.833 3.116.303
2023 1.747.225 1.285.925
2024 y siguientes 64.835.205 42.498.609
71.415.219 58.409.956

Obligaciones y otros valores neqociables

Con fecha 14 de junio de 2019, la Sociedad Dominante incorpord un nuevo programa de emision de
pagarés, “AEDAS HOMES 2019 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta
Fija (MARF) con un saldo vivo maximo de 150.000.000 de euros y con plazos de vencimiento de hasta 24
meses, para posibilitar la diversificacion de sus vias de financiacion, que sustituye al programa de pagarés
emitido el pasado 12 de junio de 2018.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad Dominante ha cerrado varias emisiones de pagarés con cargo a
dicho programa por importe nominal total de 194,3 millones de euros y se ha amortizado un importe de 150
millones de euros a su vencimiento, quedando un importe nominal de 78,3 millones de euros que vencen
en varios tramos, hasta noviembre de 2020. El coste anual efectivo es 0,99%.

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad Dominante cerro varias emisiones de pagarés con cargo al programa
“AEDAS HOMES 2018 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta Fija (MARF)
por importe nominal total de 78,2 millones de euros, de los que se amortizd un importe de 44,2 millones de
euros a su vencimiento, quedando un importe nominal de 34,4 millones de euros que vencian en varios
tramos, hasta mayo de 2019. El coste anual efectivo fue del 0,70%.

Los pagarés se registran inicialmente por el valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los
costes de transaccion que le sean directamente imputables. Periédicamente, se reconoce el devengo de
los intereses implicitos segun el método del tipo de interés efectivo de la operacién, corrigiendo el importe
de la deuda por el valor de los intereses devengados. A 31 de diciembre de 2019, el valor de los pagarés
registrado en el pasivo del Grupo segun método de tipo de interés efectivo es de 78.009.410 euros
(33.953.563 euros a cierre del ejercicio anterior).
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Préstamo sindicado

Con fecha 6 de agosto de 2018, la Sociedad Dominante firmo un préstamo sindicado corporativo por importe
de 150.000.000 euros que se destiné a adquisiciones de suelo, teniendo inicialmente un plazo de seis
meses de disponibilidad. Dicho plazo de disponibilidad se amplié hasta el 8 de agosto de 2020 con un 0,25%
de comision. El plazo de amortizacién es de 2 afios y su coste era de 350 puntos béasicos para el primer
afio y 425 puntos basicos para el segundo. A 31 de diciembre de 2019, el saldo nominal dispuesto es de
150 millones de euros (60 millones de euros a 31 de diciembre de 2018) y el importe registrado por método
de coste amortizado es de 148.407.984 euros (57.630.275 euros a 31 de diciembre de 2018).

Derivados

Con fecha 17 de octubre de 2017, AEDAS Homes formalizé un Equity Swap con Goldman Sachs con el
objeto de cubrir su exposicidon como consecuencia de su obligacién a entregar un determinado nimero de
acciones a empleados de AEDAS Homes en virtud del LTIP aprobado por el Consejo de Administracion el
26 de septiembre de 2017. A 31 de diciembre de 2019 el valor razonable del derivado es 1.196.640 euros
(1.114.568 euros a cierre del ejercicio anterior), figurando en el pasivo.

Para los instrumentos financieros valorados a valor razonable, el Grupo utiliza los siguientes tres niveles de
jerarquia en funcion de la relevancia de las variables utilizadas para llevar a cabo dichas valoraciones:

- Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.

- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables
para el activo o pasivo, directamente, es decir, como precios, o indirectamente, es decir,
derivadas de los precios.

- Nivel 3: variables que no estén basadas en datos de mercado observables (variables no
observables).

Euros
EJERCICIO 2019 NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3
Derivados 1.196.640 - -
Total 1.196.640 - -
Euros
EJERCICIO 2018 NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3
Derivados 1.114.568 - -
Total 1.114.568 - -

Cambios en los pasivos derivados de actividades de financiacién

Se informa a continuacién de los cambios en los pasivos derivados de actividades de financiacion en los
ejercicios 2019 y 2018, incluidos tanto los derivados de los flujos de efectivo como los que no hayan tenido
reflejo en el efectivo:

Deuda no Deuda no Otras Deuda Deuda Deuda Otras
corriente con corriente con corriente con | corriente con :
entidades de partes deuc_ias no entidades de partes Corrleqte degdas TOTAL
. . corrientes " . Pagarés corrientes
crédito vinculadas crédito vinculadas
Saldo al 1 de enero de 2018 137.326 61.536.138 8.309.370 500 69.983.334
Cambios derivados de flujos de
efectivo de financiacion 57.630.275 - - 8.657.723 (4.974.873) 33.953.563 - 95.266.688
Cambios que se derivan de la
obtencién o pérdida del control de - - - - -
dependientes u otros negocios
Efectos de las variaciones de los R R B R R
tipos de cambio
Intereses devengados no - . . 434.933 114.235 - 183 549,351
pagados
Subrogaciones préstamo
promotor - - - (12.974.169) - - - -12.974.169
Cambios en el valor razonable - - 977.243 - - - - 977.243
Otros cambios - - - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2018 57.630.275 - 1.114.569 57.654.625 3.448.732 33.953.563 683 153.802.447
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Cambios derivados de flujos de 89.288.750 71.019.139 | (1.806.144) | 43.578.909 683) |  202.079.971
efectivo de financiacién
Cambios en el valor razonable 82.071 82.071
Subrogacion préstamo promotor (48.845.250) (48.845.250)
Intereses devengados sin efecto
en flujos de efectivo de 683.243 1.636.135 35.228 476.938 1.074 2.832.618
financiacion
Otros cambios 18.817 18.817
Proveedores de inmovilizado
material - Contratos de 1.682.467 1.025.792 2.708.259
arrendamiento
Traspaso a corto plazo sin efecto
en flujos de efectivo de (147.602.268) (1.196.640) 147.602.268 1.196.640
financiacion
Saldo al 31 de diciembre de 2019 1.682.467 | 229.066.917 1.677.816 | 78.009.410 | 2.242.323 312.678.933
15. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:
Euros
31.12.2019 31.12.2018
Proveedores y otras cuentas a pagar 82.738.943 45.070.109
Acreedores por prestacion de servicios 8.760.829 2.935.546
Remuneraciones pendiente de pago 2.222.749 2.436.994
Pasivos por impuesto corriente (Nota 16) 5.635.915 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 16) 13.586.969 1.540.222
Anticipos de clientes (Nota 10) 155.214.690 120.373.364
Total 268.160.095 172.356.235

El importe dentro del epigrafe de proveedores y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre de 2019 incluye
pagos pendientes de los terrenos aportados y/o adquiridos durante el ejercicio que ascienden a 3.904.736
euros (9.338.292 euros a cierre del ejercicio anterior) (Véase Nota 10).

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

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar
en la memoria de las cuentas anuales consolidadas en relacion con el periodo medio de pago a proveedores
en operaciones comerciales.

2019 2018

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 56,01 43,77
Ratio de operaciones pagadas 58,64 46,38
Ratio de operaciones pendientes de pago 39,06 22,04

Euros Euros
Total pagos realizados 285.351.041 19.516.646
Total pagos pendientes 44.249.412 2.340.387

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.
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16.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a
los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores” del pasivo corriente del balance.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que
se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, conforme a las
disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, y segun el Real Decreto-ley 4/2013,
de 22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creacion de
empleo, no puede ser en ningun caso superior a 60 dias naturales después de la fecha de recepcion de las
mercancias o prestacion de los servicios (30 dias en caso de no existir pacto entre las partes).

Administraciones Publicas y situacion fiscal

a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante
y el resto de sociedades del Grupo tienen abierto a inspeccion fiscal todos los impuestos presentados.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se devenguen pasivos adicionales no
cubiertos de consideracion como consecuencia de la revisién que se pudiera producir por parte de la
Administracién Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccion.

b) Saldos mantenidos con Administraciones Publicas

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

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Corriente No corriente Corriente No corriente

Administraciones Publicas acreedoras:

Hacienda Publica acreedora por IVA (11.390.379) - (317.138) -

Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas (490.397) - (403.009) -

Hacienda Publica acreedora por otros impuestos (1.436.084) - (616.597) -

Organismos de la Seguridad Social acreedores (270.109) - (203.478) -
Administraciones Publicas acreedoras (véase Nota 15) (13.586.969) - (1.540.222) -
Pasivos por impuesto corriente (5.635.915) - -
Administraciones Publicas deudoras:

Hacienda Publica deudora por devolucién de impuestos — 2.359.650 ) 3.523.915 )
IVA

Organismos de la Seguridad Social deudores 800.000 - 800.000 -
Administraciones Publicas deudoras (véase Nota 11) 3.159.650 - 4.323.915 -
Activos por impuesto corriente (1) 1.418.455 - 1.418.585 -
Activos por impuestos diferidos - 21.820.439 - 24.628.246
Pasivos por impuestos diferidos - - - -
Total neto (14.644.779) 21.820.439 4.202.278 24.628.246

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y de 2018, el importe de Activo por impuesto corriente corresponde al
saldo del impuesto sobre sociedades generado por las sociedades en régimen de consolidacion fiscal
en el 2018. Dicho importe se ha recibido de la AEAT con fecha 23 de enero de 2020.

c¢) Conciliacién entre el resultado contable y el gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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Euros

31.12.2019 31.12.2018
Resultado antes de impuestos 44.511.852 (8.132.916)
Diferencias permanentes (46.855) (44.260)
Diferencias temporarias (3.847.177) 2.026.349
Base imponible fiscal previa 40.617.820 (6.150.827)
Compensacion de bases imponibles negativas no activadas 425.802 -
Compensacion de bases imponibles negativas activadas 9.728.653 -
Base imponible fiscal 30.463.365 (6.150.827)
Tipo impositivo 25% 25%
Impuesto devengado (gasto corriente) (7.615.841) 1.537.707

Aplicacion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores activadas (2.432.164) -
Activacion (disminucion) de bases imponibles negativas de ejercicios

anteriores (3.805.609) 4.391.931

Activacion diferencias temporarias deducibles ejercicios anteriores 3.485.703 5.552.008

Activacion/(Aplicacion) diferencias temporarias deducibles del ejercicio (961.794) 543.663

Activacion de gastos financieros pendientes anteriores al ejercicio 2018 912.778 -

Ajuste impuesto sociedades ejercicio anterior (13.172) (27.148)

Otros ajustes 6.484 -

(Gasto)/Ingreso por impuesto sobre sociedades corriente (7.615.841) (27.148)

(Gasto)/Ingreso por impuesto sobre sociedades diferido (2.807.774) 12.025.309

La liquidacion del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018

Resultado antes de impuestos 44.511.852 (8.132.916)
Diferencias permanentes (46.855) (44.260)
Diferencias temporarias (3.847.177) 2.026.349
Base imponible fiscal previa 40.617.820 (6.150.827)
ﬁgcr;gz?as;gir?r;Idgen:)sseﬁss(i:rglponibles negativas previas a la (5.632.091) )
Compensacion de bases imponibles negativas del grupo fiscal (4.522.364) -
Base imponible fiscal 30.463.365 (6.150.827)
Tipo impositivo 25% 25%
Cuota integra 7.615.841 -
Deducciones - -
Bonificaciones - -
Cuota Liquida 7.615.841 -
Retenciones 768 51.732
Pagos a cuenta 1.979.158 1.364.915
Liquido a ingresar (+) o devolver (-) 5.635.915 (1.416.648)

d) Impuestos diferidos no registrados

El importe de las bases imponibles no activadas al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2019 y de 2018 es el siguiente:
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Euros
31.12.2019 31.12.2018
AEDAS HOMES S.A. - -
Resto de entidades del grupo 3.966.071 4.392.620
TOTAL 3.966.071 4.392.620

El Grupo ha efectuado un analisis de recuperabilidad de los créditos fiscales en funcion al plan de
negocio teniendo en cuenta que se solicitdé a las autoridades tributarias la aplicacion del régimen de
consolidacion fiscal a partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2018.

Impuestos diferidos registrados

El detalle de los créditos fiscales registrados de las distintas sociedades del Grupo al cierre de los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 y de 2018, es el siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
AEDAS HOMES S.A. 859.514 1.472.891
Resto de entidades del grupo 20.960.925 23.155.355
TOTAL 21.820.439 24.628.246

La variacién de los activos por impuesto diferido producida durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019 es la siguiente:

31.12.2018 Variaciones reflejadas en 31.12.2019
Cuenta de

pérdidas y Patrimonio

Saldo inicial ganancias neto Saldo final
Activos por impuesto diferido

Bases imponibles negativas 18.532.575 (6.250.937) (33) 12.281.605
Diferencias temporarias deducibles 6.095.671 3.443.163 - 9.538.834
Total 24.628.246 (2.807.774) (33) 21.820.439

Durante el 2019, la variacion de los activos por impuesto diferido se corresponde principalmente con la
compensacion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores por importe de 2.432.164 euros,
disminucion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores activadas previamente por importe
de 3.805.609 euros, disminucién por ajuste del impuesto sobre sociedades del 2018 por importe de
13.172 euros y disminucién por salida del perimetro del grupo fiscal de la sociedad Servicios
Inmobiliarios Licancabur, S.L. por importe de 33 euros asi como el reflejo contable del crédito fiscal
derivado de la diferencia entre el valor contable y valor fiscal de determinados activos por valor de
3.485.703 euros, disminuciéon por aplicacion y reversion de diferencias temporarias deducibles por
importe de 955.318 euros y a la activacion de créditos fiscales correspondientes a gastos financieros
pendientes de deducir por importe de 912.778 euros.

La variaciéon de los activos por impuesto diferido producida durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 fue la siguiente:
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Euros
31.12.2017 Variaciones reflejadas en 31.12.2018
Cuenta de Alt_as por
pérdidas y Patrimonio co;nbmaclo.nes
Saldo inicial ganancias neto € negoclo Saldo final
Activos por impuesto diferido
Bases imponibles negativas 12.602.937 5.929.638 - - 18.532.575
Diferencias temporarias
deducibles - 6.095.671 - - 6.095.671
Total 12.602.937 12.025.309 - - 24.628.246

La variaciéon de los créditos fiscales capitalizados durante el 2018 correspondié principalmente a la
activacion de bases imponibles negativas correspondientes al ejercicio 2018 por importe de 1.537.707
euros (de los cuales 220.831 euros correspondian a la sociedad SPV Spain 2, S.L., que no pertenece
al grupo fiscal), a la activacion de bases imponibles negativas correspondientes a ejercicios anteriores
por importe de 4.391.931 euros, asi como al reflejo contable del crédito fiscal por la diferencia entre el
valor contable y valor fiscal de determinados activos por valor de 5.552.008 euros y 543.663 euros
correspondientes a las diferencias temporarias deducibles generadas en el 2018, en base a un analisis
de recuperabilidad efectuado por el Grupo.

El 27 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion aprobd acogerse al régimen de consolidacion
fiscal (articulo 55 y siguientes de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(LIS)) para el ejercicio 2018 y siguientes, siendo Aedas Homes, S.A., la entidad dominante del grupo
fiscal.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han considerado que no existen indicios de deterioro
sobre los activos por impuesto diferido registrados en el balance de situacién consolidado, en base a:

e El plan de negocio elaborado por el Grupo para el periodo 2020-2023,

e La valoracién sobre las existencias efectuada por Savills Aguirre Newman Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U. que refleja un Gross Asset Value por importe de 1.956 millones de euros
(1.962 millones de euros considerando un porcentaje de participacion del 100%) (ver Nota 10).

En base a lo anterior, los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que el plazo maximo para
la recuperacion de los créditos fiscales contabilizados asciende al periodo de duracion del Plan de
Negocio, es decir, hasta el ejercicio 2023.

17. Avales, Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

El importe de los avales entregados a clientes en garantia de las cantidades recibidas por los mismos
asciende a 161.341.937 euros (88.314.947 euros a cierre del ejercicio anterior). El limite total de lineas
de avales asciende a 392.788.940 euros al cierre de 31 de diciembre de 2019 (196.611.019 euros a 31
de diciembre de 2018). Adicionalmente, se han constituido seguros de caucién con el mismo motivo,
cuyo importe dispuesto a 31 de diciembre de 2019 ascendia a 27.574.044 euros (14.244.457 euros a
31 de diciembre de 2018). El limite total de la linea de seguros formalizados es de 55.796.000 euros a
31 de diciembre de 2019 (30.527.080 euros a 31 de diciembre de 2018).

El importe de los avales técnicos al cierre del ejercicio 2019 asciende a 12.311.494 euros (5.916.537
euros a cierre del ejercicio anterior).

No existen garantias ni pasivos contingentes a 31 de diciembre del 2019 y de 2018.
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18.

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La composicién del Importe neto de la cifra de negocios al cierre del ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2019 y el terminado el 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018
Segmentacion por categorias de actividades
Ventas de suelos 15.940.000 14.222.579
Venta de promociones 295.543.243 65.600.089
Prestacion de servicios 170.378 -
Total 311.653.621 79.822.668

Las ventas de promociones en el ejercicio 2019 por importe de 295.543.243 euros corresponden a la
entrega de viviendas de 22 promociones (en el ejercicio 2018, por importe de 65.600.089 euros,
correspondieron a la entrega de viviendas de las promociones Galera Sun (Estepona), Brisas del Arenal
(Javea), Hacienda del Mar (Alicante) y Nou Eixample (Vilanova)).
Las sociedades dependientes del Grupo han vendido suelos en el ejercicio 2019 por un total de

15.940.000 euros (14.222.579 euros en el ejercicio anterior) (véase Nota 10).

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

b) Aprovisionamientos y variacion de existencias

La composicion de los epigrafes “Aprovisionamientos” y “Variacién de Existencias” de la cuenta de
pérdidas y ganancias al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 y del ejercicio

terminado el 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

Variacion de existencias de productos terminados y en
curso de fabricacion
Consumo de existencias

Variacion de existencias de terrenos

Pérdidas/reversiones por deterioro de existencias (Nota 10)

Euros
Total Grupo
Ejercicio 2019 | Ejercicio 2018
212.532.018 229.828.763
(391.771.585)| (242.027.066)
(30.502.609) (44.570.623)
(57.967) 878.084

Total

(209.800.143)

(55.890.842)

c) Gastos de personal y plantilla media

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

Euros

Ejercicio 2019

Ejercicio 2018

Sueldos, salarios y asimilados
Sueldos y salarios

(12.724.658)

(10.196.456)

Transacciones con pagos basados en acciones (1.055.881) (1.123.889)
Indemnizaciones (96.777) (31.615)
(13.877.316) (11.351.960)

Cargas sociales
Seguridad social (2.530.721) (1.744.649)
Otros gastos sociales (602.039) (295.055)
(3.132.760) (2.039.704)

Total

(17.010.076)

(13.391.664)
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En el ejercicio 2019 el numero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen
el Grupo ha sido de 204 personas (numero medio de 154 personas en el ejercicio 2018). La distribucion
por categorias del nimero de personas empleadas a cierre de los ejercicios 2019y 2018 es la siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados superiores 70 73 143 62 55 117
Titulados medios 16 25 41 17 12 29
Resto 18 15 33 13 17 30
Total 104 113 217 92 84 176

Al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, existe una persona empleada con discapacidad

mayor o igual al 33%.

d) Otros gastos de explotacion

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta para los ejercicios

2019 y 2018 es el siguiente:

Euros

Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
Servicios de profesionales independientes (3.725.996) (2.488.719)
Primas de seguros (93.780) (70.951)
Servicios bancarios y similares (123.430) (53.240)
Arrendamientos y canones (129.813) (1.081.160)
Reparaciones y conservacién (2.044.018) (874.994)
Publ|p|dad, p,ropaganda, comercializacion y (20.150.693) (8.640.310)
relaciones publicas
Suministros (17.869) (13.753)
Otros servicios (1.346.589) (1.368.731)
Otros tributos (2.096.456) (2.105.557)
Total (29.728.644) (16.697.414)

Los gastos comerciales y de marketing de proyectos al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2019 han ascendido a 18.185.214 euros (7.955.503 euros en el ejercicio anterior).

e) Gastos financieros

El importe de gastos financieros calculados por aplicacion del método del tipo de interés efectivo ha sido

el siguiente:
Euros
Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
Gastos financieros por deudas con socio minoritario (101.613) (209.466)
Gastos financieros por otras deudas (20.362.292) (9.456.704)
Total (20.463.905) (9.666.170)

19. Operaciones con vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los socios, el “personal clave” de la Direccion 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 Direccion pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser influido por
ellas. En concreto, se entiende por situaciones de vinculacion las operaciones realizadas con agentes
externos al Grupo pero con los que existe una relaciéon segun las definiciones y criterios que se derivan de
las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004 de 15 de septiembre
y de la Comisién Nacional del Mercado de Valores en su Circular 1/2005 de 1 de abril. En aplicacion de los
citados criterios tienen la consideracion a efectos de desglose de entidades vinculadas:
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Socios minoritarios.

Reoco Miradola, S.L., cuyo inversor principal es un fondo gestionado por CastleLake L.P., que
es la gestora de los Fondos de CastleLake y accionista indirecto del 100% de Hipoteca 43
Lux, S.A.R.L. (Accionista Mayoritario de Aedas Homes, S.A.).

Urbania Lamatra Holding, S.L., cuyo inversor principal es un fondo gestionado por CastleLake
L.P., que es la gestora de los Fondos de CastleLake y accionista indirecto del 100% de
Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. (Accionista Mayoritario de Aedas Homes, S.A.).

CastleLake L.P., como gestora de los Fondos de CastleLake y accionista indirecto del 100%
de Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. (Accionista Mayoritario de Aedas Homes, S.A.).

Las principales transacciones que existen con partes vinculadas efectuadas en el ejercicio 2019 son las

siguientes:

Contratos formalizados con socios minoritarios: préstamos y servicios de gestion vy
comercializacion.

Contrato de compra de acciones a Reoco Miradola, S.L. representativas del 20% del capital
social de Winslaro ITG, S.L. y de venta de acciones a Reoco Miradola, S.L. representativas
del 75% del capital social de Servicios Inmobiliarios Licancabur, S.L.

Contrato de compra de acciones a Urbania Lamatra Holding, S.L. representativas del 10% del
capital social de Urbania Lamatra I, S.L. y Urbania Lamatra II, S.L.

Aportacion de socios y créditos otorgados a Winslaro ITG, S.L., Servicios Inmobiliarios
Licancabur, S.L., Urbania Lamatra I, S.L. y Urbania Lamatra Il, S.L.

Contrato de monitoring y gestion suscrito por SPV Reoco 1, S.L. con Urbania Lamatra |, S.L.,
Urbania Lamatra Il, S.L., Winslaro ITG, S.L. y Servicios Inmobiliarios Licancabur, S.L.

Las principales transacciones que existieron con partes vinculadas efectuadas en el ejercicio 2018 fueron
las siguientes:

Contratos formalizados con socios minoritarios: préstamos y servicios de gestion vy
comercializacion.

Refacturacién parcial de costes de Salida a Bolsa, tal y como se establece en el Folleto de
Salida a Bolsa.

A continuacion, se muestran las transacciones del ejercicio 2019 y los saldos mantenidos con sociedades

vinculadas al Grupo a 31 de diciembre de 2019:
Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra

de Negocios
Ejercicio anual finalizado el 31 Prestacion de Ingresos Coste de ventas — | Servicios Gastos
de diciembre de 2019 Ventas servicios financieros | Aprovisionamientos | exteriores | financieros
Socios minoritarios - - - (451.285) | (5.770.709) | (101.614)
Winslaro ITG, S.L. - 56.388 61.089 - - -
Seré/.L Inmobiliarios Licancabur, ) 43.056 40.328 ) ) )
Urbania Lamatra |, S.L. - 35.467 15.365 - - -
Urbania Lamatra Il, S.L. - 35.467 45.991 - - -

- 170.378 162.773 (451.285) | (5.770.709) | (101.614)

51




Euros
Acreedores
comerciales y
Clientes, Deudas con | otras cuentas
cuentas a Gastos Socios (Nota a pagar a Anticipo de
31 de diciembre de 2019 cobrar Créditos anticipados 14) corto plazo clientes
Socios minoritarios - - 158.828 1.677.817 - -
Winslaro ITG, S.L. 56.388 1.283.089 - - - -
Ser\S/.LInmobmarlos Licancabur, 43.056 2.924.264 ) } B )
Urbania Lamatra |, S.L. 25.410 561.526 - - -
Urbania Lamatra Il, S.L. 35.467 1.330.915 - - -
160.321 6.099.794 158.828 1.677.817 - -
A continuacion, se muestran las transacciones del ejercicio 2018 y los saldos mantenidos con sociedades
vinculadas al Grupo a 31 de diciembre de 2018:
Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra
Ejercicio anual de Negocios
finalizado el 31 de Prestacion Otros ingresos | Coste de ventas — Servicios Gastos
diciembre de 2018 Ventas de servicios | de explotacién | Aprovisionamientos | exteriores financieros
Castlelake, L.P. - - 1.407.024 - - -
Socios minoritarios - - - (696.361) (2.617.680) (209.466)
- - 1.407.024 (696.361) (2.617.680) (209.466)
Euros
Acreedores
comerciales y
Clientes, Deudas con Deudas con otras cuentas
cuentas a Socios (Nota | entidades de | Anticipo de a pagar a Anticipo de
31 de diciembre de 2018 cobrar 14) crédito proveedores | corto plazo clientes
Socios minoritarios - 3.448.732 - - 48.400 -
- 3.448.732 - - 48.400 -
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20. Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracién, a la alta direccion, y a los
auditores del Grupo

Modificacién de los Organos de Gobierno

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 9 de mayo de 2019
ratific6 el nombramiento de D2 Milagros Méndez Urefia como consejera independiente, por el plazo
estatutario de tres afios, cubriendo la vacante dejada por el anterior consejero Merlin Properties SOCIMI,
S.A

La composicion del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2019 es la
siguiente:

- D2 Cristina Alvarez.

- D. Evan Andrew Carruthers

- D. Eduardo Edmundo D’Alessandro Cishek
- D. Santiago Fernandez Valbuena

- D. Emile K. Haddad

- D. Javier Lapastora Turpin

- D. David Martinez Montero

- D2 Milagros Méndez Urefna

- D. Miguel Temboury Redondo

Informacioén en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 los Administradores, actuales y anteriores, de la
Sociedad Dominante no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al que pertenece,
operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segun
se define en la Ley de Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otras sociedades que por
su actividad pudieran representar un conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad Dominante, no
habiéndose producido comunicacién alguna a los 6rganos competentes en el sentido indicado en el articulo
229, motivo por el cual las presentes cuentas anuales consolidadas no incluyen desglose alguno en este
sentido.

Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracion

En los ejercicios 2019 y 2018 las remuneraciones devengadas por los miembros del Consejo de
Administracién, han ascendido a 1.454.325 y 1.300.246 euros, respectivamente.

Retribucién y otras prestaciones al personal directivo

Durante los ejercicios 2019 y 2018 la remuneracion de los miembros de la Alta Direccion de la Sociedad
Dominante y personas que desempefian funciones asimiladas, es la siguiente:

Numero de Euros
Personas Ejercicio 2019 Anticipos
Retribuciones
fijas y Otras
31.12.2019 | variables | Retribuciones |  Total Nimero | Importe
8 1.279.179 519.089 1.798.268 - -
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21.

. Euros
Numero de
Personas Ejercicio 2018 Anticipos
Retribuciones
fijas y Otras ;
31.12.2018 |  variables Retribuciones | Total | NUmero | Importe
11 1.555.800 416.810 1.972.610 2 9.500

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido
anticipos, créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccion al 31 de diciembre de 2019
(9.500 euros al 31 de diciembre de 2018), y el informado a continuacién:

Asimismo, con fecha 26 de septiembre de 2017, se aprobd por parte del que fuera Socio Unico un plan de
incentivos a largo plazo pagadero en su totalidad en acciones, para unos 50 empleados clave,
aproximadamente, incluyendo entre ellos al CEO, miembros de la Alta Direccion y ciertos empleados clave,
consistentes en tres trienios consecutivos que se solapan (desde la salida a Bolsa al 31 de diciembre de
2020, desde 1 de enero 2019 al 31 de diciembre 2021 y desde 1 de enero de 2020 hasta el 31 de diciembre
de 2022). Las métricas de medicién de cumplimiento para el primer ciclo son, a tercios, el EBITDA, el
margen promotor neto y la rentabilidad del accionista, estableciéndose importes minimos por debajo de los
cuales no se devengan los mismos asi como una posibilidad de sobrebonus. El nimero de acciones a
recibir por cada participante vendra determinado por el precio de las acciones para cada trienio (el precio
de la salida a bolsa para el primer trienio y la media de la cotizacién de las 20 sesiones previas al comienzo
de cada ciclo para el segundo y tercer trienio) y por el cumplimiento de objetivos. La totalidad de las acciones
a recibir por el CEO y el 50% de las acciones a recibir por los miembros de la Alta Direccién, tienen prohibida
su venta durante un afio desde la recepcion. En el caso del CEO y miembros del Comité de Direccién este
incentivo esta sujeto a clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias. El coste de este plan
de incentivos a largo plazo sera asumido por el Grupo siendo el importe maximo agregado a percibir por
partes de los beneficiarios de 11 millones de euros. Dicho plan fue refrendado por el comité de
nombramientos y retribuciones con fecha 27 de febrero de 2018 y formalizado con los empleados clave
durante los meses de marzo y abril de 2018.

Retribucion a los auditores

Los honorarios devengados durante los ejercicios 2019 y 2018 relativos a los servicios prestados por el
auditor de la Sociedad, Ernst & Young, S.L., han ascendido a:

Euros
Ejercicio 2019 | Ejercicio 2018

Servicios de auditoria y Relacionados

Servicios de auditoria y revision limitada 179.069 154.539
Otros servicios de verificacion 19.003 15.000
Total 198.072 169.539

Informacién sobre medio ambiente

El Grupo no dispone de equipos destinados a la minimizacion del impacto medioambiental y a la proteccién
y mejora del medio ambiente al no tener el Grupo, por su naturaleza, un impacto medioambiental
significativo.
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22. Gestion de riesgos

El Grupo, del cual Aedas Homes es la Sociedad Dominante (véase Nota 1), gestiona su capital para
asegurar que las compafiias del Grupo seran capaces de continuar como negocios rentables a la vez que
maximiza el retorno de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.

La gestidn de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccion Financiera Corporativa, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a los riesgos de crédito y
liquidez, asi como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés.

Informacién cualitativa-

Riesgo de crédito-

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promociones esta
garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria se realizan con entidades de elevada
solvencia, en las que el riesgo de contraparte no es significativo.

Riesgo de liquidez-

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

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y de
financiacion que se detallan en la Nota 14.

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

Riesgo de mercado asociado al tipo de interés-

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja, sin embargo, los
Administradores de la Sociedad Dominante no han considerado necesario la contrataciéon de instrumentos
de cobertura de tipos de interés.

Informacién cuantitativa-

Riesgo de crédito-

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

Riesgo de liquidez-

Con fecha 14 de junio de 2019, la Sociedad Dominante ha incorporado un nuevo programa de emision de
pagarés, “AEDAS HOMES 2019 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta
Fija (MARF), con un saldo vivo maximo de 150.000.000 de euros y con plazos de vencimiento de hasta 24
meses, para posibilitar la diversificacion de sus vias de financiacion, que sustituye al programa de pagarés
emitido el pasado 12 de junio de 2018. Durante el ejercicio 2019, la Sociedad Dominante ha cerrado varias
emisiones de pagarés con cargo a dicho programa por importe nominal total de 194,3 millones de euros y
se ha amortizado un importe de 150 millones de euros a su vencimiento, quedando un importe nominal de
78,3 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta noviembre de 2020.
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23.

Con fecha 6 de agosto de 2018, la Sociedad Dominante firmé un préstamo sindicado corporativo por importe
de 150.000.000 euros que se destind a adquisiciones de suelo, teniendo inicialmente un plazo de seis
meses de disponibilidad. Dicho plazo de disponibilidad se amplié hasta el 8 de agosto de 2020 con un 0,25%
de comision. El plazo de amortizacidn es de 2 afios y su coste era de 350 puntos basicos para el primer
afo y 425 puntos basicos para el segundo. A 31 de diciembre de 2019, el saldo nominal dispuesto es de
150 millones de euros (60 millones de euros a 31 de diciembre de 2018) y el importe registrado por método
de coste amortizado es de 148.407.984 euros (57.630.275 euros a 31 de diciembre de 2018).

Adicionalmente, el plan de negocio incluye un apalancamiento objetivo del grupo de un rango del 30-35%.
Riesgo de tipo de interés-

Las modificaciones de 100 puntos basicos en los tipos de interés habrian impactado en 1.490.584 euros de
mayor gasto financiero en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 (759.606 euros de mayor gasto
financiero en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018).

Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del ejercicio no han ocurrido otros acontecimientos susceptibles de influir
significativamente en la informacion que reflejan las cuentas anuales consolidadas formuladas por los
Administradores, o que deban destacarse por tener transcendencia significativa a excepcion de las que se
enumeran a continuacion:

- Con fecha 8 de enero de 2020, AEDAS Homes firmo6 un contrato de equity swap con Goldman
Sachs International (GSI) por un importe nocional maximo de 50 millones de euros y un nimero
maximo de acciones de 2.400.000. Su fecha de liquidacion es el 8 de enero de 2021. En esta
misma fecha, se realizo6 la primera venta a GSI de 236.406 acciones por un importe de 4.999.987
euros en el marco de este acuerdo.

- El 24 de enero de 2020 la Sociedad Dominante ha cerrado una emisién adicional de pagarés con
cargo al programa “AEDAS HOMES Commercial Paper Programme 2019” en el MARF, por importe
nominal de 12 millones de euros de los que 5.9 millones de euros vencen en marzo 2020, 4
millones de euros en junio 2020 y 2,1 millones de euros en noviembre 2020.

- El pasado 29 de enero de 2020, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante acordd
proponer a la Junta de Accionistas el cambio del ejercicio econémico de la Sociedad al periodo de
doce meses iniciado desde el 1 de abril hasta el 31 de marzo del afio siguiente, salvo el primer
ejercicio economico, que comprenderd desde el 1 de enero de 2020 hasta el 31 de marzo de 2020.

- Con fecha 11 de febrero de 2020, la sociedad SPV Reoco 1, S.L.U. ha adquirido una parcela por
importe de 3.561.355 euros correspondiente mas IVA, quedando retenido un importe de 36.865
euros para hacer frente a posibles desviaciones de los gastos de urbanizacioén de la parcela.

- Con fecha 13 de febrero de 2020, SPV Reoco 1, S.L.U. ha adquirido una parcela por importe de
8.716.477 euros, quedando dicho importe integramente desembolsado en el acto de
escrituracion.

- Con fecha 18 de febrero de 2020 la Sociedad Dominante ha cerrado una emisién adicional de
pagarés con cargo al programa “AEDAS HOMES Commercial Paper Programme 2019” en el
MARF, por importe nominal de 2 millones de euros que vencen en Julio 2021.

- Durante el 2020, el Grupo AEDAS ha formalizado préstamos promotores con garantia hipotecaria
por un total de 24.468.126 euros, con el objetivo de financiar 2 promociones en curso. El tipo de
interés relativo a los mismos es de EURIBOR mas un diferencial que oscila entre 225 y 275 puntos
basicos.

- Con fecha 24 de febrero de 2020, la posicion total de autocartera de AEDAS a cierre de mercado

es de 1.799.623 titulos representativos del 3,7518% del capital adquiridos a un precio medio de
20,7370 €/accién. El numero total de titulos adquiridos mediante Gestion Discrecional ha sido de
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148.724 titulos representativos de un 0,3101% del capital a un precio medio de 20,3341 €/accion;
el numero total de titulos adquiridos mediante el Programa de Recompra ha sido de 670.611
representativos de un 1,3981% del capital a un precio medio de 21,1556 €/accion y el nimero total
de titulos adquiridos en el mercado de bloques ha sido de 980.288 representativos de un 2,0437%
del capital a un precio medio de 20,5119 €/accion.

El 25 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion ha aprobado lo siguiente: la Compafia
pagara un dividendo por accién de 1 euro, con cargo al resultado del ejercicio 2020. Del dividendo
correspondiente a 2020, la Compafiia realizara un primer pago a cuenta de 50 céntimos por accion,
en noviembre de este mismo afo. Los dividendos ordinarios se pagaran semestralmente tras la
presentacion de resultados al mercado (50% en cada periodo), correspondientes al primer y
segundo semestre. Los dividendos creceran en linea con la generacion de caja del periodo 2020-
2023 de la Compaiiia. El pago del dividendo se podra realizar en efectivo o mediante entrega de
acciones propias.

El 25 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion aprobd aumentar el limite del programa de

recompra de acciones pasando de € 50 m a € 150 m, manteniendo el resto de condiciones
aprobadas en el consejo del 25 de septiembre de 2019.
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Anexo | - Sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion al 31 de diciembre de

2019
Participacion 5
Sociedad Domicilio Actividad P Socio Auditores Metosio d.e’
31/12/2019 consolidacion
SPVREOCO 1, S.LU. | Madrid Promocion 100% | Directa | AEDAS HOMES, S.A. Ygﬁ,':‘l(s;;fl__ '”tgfgsglm
DAMALANA AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
SERVICIOS Y Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - lobal
GESTIONES, S.L.U. 1, S.L.U. globa
AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
ESPEBE 18, S.L.U. Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO -
1.S.LU. global
AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
SPV REOCO 15, S.L. Madrid Promocién 80% Indirecta | través de SPV REOCO -
1.S.LU. global
AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
SPV SPAIN 2, S.L. Madrid Promocién 87,5% | Indirecta | través de SPV REOCO -
1.S.L.U. global
AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
ESPEBE 11, S.L. Madrid Promocién 80% Indirecta | través de SPV REOCO -
1.S.L.U. global
FACORNATA AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
SERVICIOS Y Madrid Promocién 94,70% | Indirecta | través de SPV REOCO - lobal
GESTIONES, S.L. 1, S.L.U. 9
SERVICIOS AEDAS HOMES, S.A. a Método de la
INMOBILIARIOS Madrid Promocién 25% Indirecta | través de SPV REOCO - Hicibacio
LICANCABUR S.L. 1, S.L.U. participacion
SERVICIOS AEDAS HOMES, S.A. a Integracion
INMOBILIARIOS Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - lobal
MAUNA LOA, S.L.U. 1, S.L.U. 9
TURNKEY PROJECTS AEDAS HOMES, S.A. a Intearacién
DEVELOPMENT, Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
S.L.U. 1, S.L.U. globa
AEDAS HOMES, S.A. a Método de la
WINSLARO ITG, S.L. Madrid Promocién 20% Indirecta | través de SPV REOCO - T
1.S.LU. participacion
EGON ASSET AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
DEVELOPMENT, Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
S.L.U. 1, S.L.U. globa
IPALA ASSET AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
DEVELOPMENT, Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
S.L.U. 1, S.L.U. globa
AEDAS HOMES, S.A. a i
URBANIA LAMATRAL | \1agrid Promocion 10% | Indirecta | través de SPV REOCO ; Método de la
S.L. 1.S.LU. participacion
AEDAS HOMES, S.A. a i
URBANIA LAMATRAL | \jagrid Promocion 10% | Indirecta | través de SPV REOCO ; Método de la
S.L. 1.S.L.U. participacion
Sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion al 31 de diciembre de 2018
Participacion 5
Sociedad Domicilio Actividad P Socio Auditores Metosio d_e'
31/12/2018 consolidacion
SPVREOCO 1, S.L.U. | Madrid Promocion 100% | Directa | AEDAS HOMES, S.A. ng(s;,ngfL_ '”tgfgsgl'm
DAMALANA AEDAS HOMES, S.A. a Intearacién
SERVICIOS Y Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
GESTIONES, S.L.U. 1, S.L.U. globa
AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
ESPEBE 18, S.L.U. Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - 9
1,S.LU. global
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AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
SPV REOCO 15, S.L. Madrid Promocién 80% Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
1, S.L.U. globa
AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
SPV SPAIN 2, S.L. Madrid Promocién 87,5% | Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
1, S.L.U. globa
AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
ESPEBE 11, S.L. Madrid Promocién 80% Indirecta | través de SPV REOCO - ? bal
1, S.L.U. globa
FACORNATA AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
SERVICIOS Y Madrid Promocién 94,70% | Indirecta | través de SPV REOCO - E)bal
GESTIONES, S.L. 1, S.L.U. 9
SERVICIOS AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
INMOBILIARIOS Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - ﬁ)bal
LICANCABUR S.L.U. 1, S.L.U. 9
SERVICIOS AEDAS HOMES, S.A. a Intearacion
INMOBILIARIOS Madrid Promocién 100% Indirecta | través de SPV REOCO - ﬁ)bal
MAUNA LOA, S.L.U. 1, S.L.U. 9
Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades participadas directa e indirectamente se
ofrecen a continuacion:
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2019 (euros)(*)
Sociedad . Prima de Re'sult‘a'dos Resultado Otra!s (Dividendo Total
Capital . s Reservas ejercicios N aportaciones . .
emision . ejercicio . a cuenta) Patrimonio
anteriores de socios
ZF;_VUREOCO L 44.807.030 | 403.236.299 | (322.926.544) | (16.515.712) 13.085.423 61.533.015 - 183.219.511
DAMALANA
SERVICIOS Y 3.010 - (353) (3.240.678) (1.177.949) 8.000.000 - 3.584.031
GESTIONES, S.L.U.
ESPEBE 18, S.L.U. 3.000 - 142 (1.329.910) (99.984) 1.540.000 - 113.248
SPV REOCO 15, S.L. 3.000 - (344) (622.875) (217.871) 2.555.125 - 1.717.035
SPV SPAIN 2, S.L. 100.000 978.848 (405) (1.120.318) 20.006.540 4.124.175 | (10.000.000) 14.088.841
ESPEBE 11, S.L. 3.000 - 954.535 - 171.910 - - 1.129.446
FACORNATA
SERVICIOS Y 3.010 - 5.291 - 464.788 - - 473.089
GESTIONES, S.L.
SERVICIOS
INMOBILIARIOS 3.000 - (215) (1.345) (200.063) 6.215.750 - 6.017.127
LICANCABUR S.L
SERVICIOS
INMOBILIARIOS 3.255.768 4.879.152 (235) (1.304) (136.470) 1.500 - 7.998.411
MAUNA LOA, S.L.U.
TURNKEY
PROJECTS
DEVELOPMENT, 3.000 - (1.264) - (725) 264.600 - 265.611
S.L.U.
WINSLARO ITG, S.L. 3.000 - (442) (257) (308.705) 3.303.500 - 2.997.096
EGON ASSET
DEVELOPMENT, 3.000 - (1.485) - 80 162.400 - 163.996
S.L.U.,
IPALA ASSET
DEVELOPMENT, 3.000 - (1.443) - 361 - - 1.918
S.L.U.
URBANIA
LAMATRA |, S.L. 3.000 - (292) (26.813) (451.898) 2.833.600 - 2.357.598
URBANIA
LAMATRAIL, S.L. 3.000 - (333) (14.915) (555.711) 6.930.750 - 6.362.792
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Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2018 (euros)(*)

Sociedad . Prima de Re.sult.a.dos Resultado Otra.s (Dividendo Total
Capital . Reservas ejercicios L aportacione . .
emision . ejercicio . a cuenta) Patrimonio
anteriores s de socios

SF:_VUREOCO L, 44.807.030 | 403.236.299 | (322.926.544) - | (16.515.712) | 61.533.015 -| 170.134.088

DAMALANA

SERVICIOS Y 3.010 - (353) | (2.277.412) (963.266) 8.000.000 - 4.761.979

GESTIONES, S.L.U.

ESPEBE 18, S.L.U. 3.000 - (458) | (1.374.771) 45.461 1.740.000 - 413.232

SPV REOCO 15, S.L. 3.000 - (344) (376.421) (246.454) 2.555.125 - 1.934.906

SPV SPAIN 2, S.L. 100.000 978.848 (405) (454.887) (665.431) 4.124.175 - 4.082.300

ESPEBE 11, S.L. 3.000 - (411) | (1.015.170) 7.170.116 -| (2.200.000) 3.957.536

FACORNATA

SERVICIOS Y 3.010 - (538) | (2.040.724) 2.046.552 2.970.000 - 2.978.300

GESTIONES, S.L.

SERVICIOS

INMOBILIARIOS

LICANCABUR, 3.000 - (215) (746) (599) 1.500 - 2.940

S.L.U.

SERVICIOS

INMOBILIARIOS 3.000 - (235) (676) (629) 1.500 - 2.960

MAUNA LOA, S.L.U.

(*) Cifras no auditadas, con excepcion de las cuentas anuales correspondientes a los ejercicios 2019 y
2018 de SPV REOCO 1, S.L.U., auditadas por ERSNT & YOUNG, S.L.
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Anexo Il — Sociedades ajenas al Grupo que poseen una participacion igual o superior al 10% del
capital social de alguna sociedad dependiente incluida en el perimetro de consolidacion al 31 de

diciembre de 2019

Sociedad en la que participan

Socio

% de participacién

SPV SPAIN 2, S.L.

PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS

0,
ESPACIO, S.L 12,50%
PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS )
SPV REOCO 15, S.L. ESPACIO. S 20%
PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS
ESPEBE 11, S.L. ESPACIO S 20%

WINSLARO ITG, S.L.

REOCO MIRADOLA, S.L.

80%

SERVICIOS INMOBILIARIOS
LICANCABUR, S.L.

REOCO MIRADOLA, S.L.

75%

URBANIA LAMATRAL S.L.

URBANIA LAMATRA HOLDING, S.L.

90%

URBANIA LAMATRAIL, S.L.

URBANIA LAMATRA HOLDING, S.L.

90%

Sociedades ajenas al Grupo que poseian una participacion igual o superior al 10% del capital
social de alguna sociedad dependiente incluida en el perimetro de consolidacion al 31 de

diciembre de 2018

Sociedad en la que participan

Socio % de participacion

SPV SPAIN 2, S.L.

PROMOCIONES Y PROPIEDADES
INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L

12,50%

SPV REOCO 15, S.L.

PROMOCIONES Y PROPIEDADES
INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L.

20%

ESPEBE 11, S.L.

PROMOCIONES Y PROPIEDADES
INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L.

20%
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Este documento ha sido preparado por Aedas Homes, S.A. (la “Sociedad”) e incluye informacion
para una presentacion al mercado sobre los resultados de la Sociedad y sus filiales (el “Grupo™). A
efectos de este aviso legal, se entiende por “Informe” este documento, su contenido o cualquier
parte de él. Este Informe no debe ser copiado, distribuido, reproducido o reenviado, directa o
indirectamente, total o parcialmente, o divulgada por cualquier receptor a cualquier tercero para

ninguna finalidad distinta de la indicada anteriormente.

La informacién contenida en este Informe no pretende ser completa ni incluir toda la informacion
que una persona pueda requerir para realizar un analisis completo de los asuntos referidos en la
misma. No se realiza ninguna declaracion o garantia, expresa o implicita, respecto de la veracidad,
precisién o exhaustividad de la informacion de este Informe. Ni la Sociedad ni ninguna de sus filiales,
ni ninguno de sus respectivos consejeros, directivos o empleados acepta ninguna responsabilidad
de cualquier tipo por cualquier pérdida que surja del uso de este Informe o de cualquier otro modo
en relacion con la misma.

La informacion y las opiniones contenidas en este Informe se presentan con fecha de este Informe
y pueden ser objeto de verificacién, correccion, suplementacién o modificacion sin previo aviso.
Al proporcionar este Informe no se asume ninguna obligacion de correccion, modificacion o
actualizacion del Informe o de facilitar a los receptores acceso a informacion adicional en relacién

con éste.

ElInforme puede contener proyecciones futuras relativas, sin animo limitativo, a la posicion financiera,
los resultados de operaciones, la estrategia, los planes, los objetivos o las metas de la Sociedad.
Las proyecciones futuras estan sujetas a riesgos, incertidumbres y factores ajenos al control de
la Sociedad que pueden hacer que los resultados finalmente obtenidos difieran materialmente
de aquellos proyectados o implicitos en las proyecciones futuras. Ninguna persona debe confiar

indebidamente en dichas proyecciones futuras.

Este informe no constituye ni forma parte de, y no debe interpretarse como, una oferta para vender
o una solicitud de ninguna oferta para comprar o suscribir, valores de la Sociedad en ninguna
jurisdiccion, y ningun contrato o decision de inversion debe basarse en este Informe o en parte de el
o en el hecho de su distribucién. Cualquier adquisicién o suscripcion de valores de la Sociedad debe
basarse Unicamente en el analisis de toda la informacion publica por cada inversor, en su propia
valoracion de los riesgos implicados y en su propia determinacién de la adecuacion de tal inversion.
Ninguna persona podra confiar o tomar decisiones basadas en este Informe.
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1. Resumen ejecutivo

Elafio 2019, primer afio en el que la compafia ha
obtenido unos ingresos relevantes por entrega
de viviendas, se cierra con un significativo grado
de avance de AEDAS Homes en el marco de su
plan estratégico 2017-2023. A cierre del ejerci-
cio, la compaiiia habia entregado 833 viviendas
(79% s/objetivo), 26 proyectos con certificado
de fin de obra para 1.124 viviendas (106% s/ob-
jetivo) y 23 proyectos con licencia de primera
ocupacion para 936 viviendas (89% s/objetivo)
demostrando estar preparada para culminar la
fase de entrega a principios de 2020.

De la misma manera, a cierre de 2019 la com-
pafia ofrece un alto grado de visibilidad sobre
el cumplimiento de las entregas previstas para
los ejercicios 2020 y 2021. En cuanto a 2020,
contaba en esta fecha con el 100% de las 1.986
viviendas cuya entrega esta prevista en este
ejercicio en obras y tiene mas del 93% de las
mismas con un grado de avance de obra supe-
rior al 50%. Asimismo, el 77% de este objeti-
vo de entregas esta ya vendido. Con respecto
a las entregas previstas para el ejercicio 2021,
la compaiia contaba en esta fecha, con un con
82% del objetivo de entregas en obras y un 35%

del objetivo de entregas ya vendido.

Demostrando una gran capacidad operativa en
su etapa de despegue hasta alcanzar su velo-
cidad de crucero, en el trascurso del ejercicio
2019 la compaiia lanzé al mercado 2.635 vi-
viendas alcanzando un total de lanzamientos
acumulado de 6.672 viviendas. Con respecto
al nimero de preventas realizado, este ha as-
cendido a 1.663 alcanzando la cifra de 3.818
viviendas vendidas (57% del total de unidades
puestas en el mercado) desde el comienzo de
sus operaciones. Con este volumen de ventas,
deduciendo las unidades entregadas hasta el 31
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de diciembre de 2019, la cartera de ventas se
sitiia en esta fecha en 2.738 unidades represen-
tando un importe de 925 Millones de €. De la
misma manera, la compaifiia inicié las obras de
2.228 viviendas en este ejercicio, finalizando el

periodo con un total de 4.198 viviendas en obras.

Cabe destacar que AEDAS Homes ha sido el
primer promotor institucional en alcanzar un
acuerdo para promover edificios residenciales
llave en mano para un tercero destinados al al-
quiler firmando un acuerdo en el mes de marzo
con un fondo gestionado por una filial de Ares
Management Corporation (NYSE: ARES) por 500
viviendas que el comprador destinara integra-
mente al alquiler.

Adicionalmente, la compaifiia vuelve a ser pio-
nera en firmar una operacién de permuta por
producto terminado entre operadores institu-
cionales, en este caso con Aliseda, vendedor
de referencia dentro de la industria. En el mes
de diciembre, con un compromiso de promo-
cion inmediata, la compaiia adquirio la parti-
cipacion mayoritaria de dos solares ubicados
uno en Colmenar Viejo y otro en Arganda del
Rey, Madrid para el desarrollo de 198 viviendas
entre ambos. El suelo serd pagado entregan-
do viviendas terminadas sobre estos suelos al

vendedor, Aliseda.

AEDAS Homes ha continuado siendo uno de los
principales actores en compras de suelo. La in-
version realizada a lo largo del ejercicio 2019 se
ha centrado en un total de 20 nuevos proyectos
con un potencial para el desarrollo de 1.259 vi-
viendas por importe de 87,4" Millones de € que
requeriran una inversion adicional prevista de
2,6 Millones de €. Las inversiones realizadas
a lo largo de 2019 estan encaminadas al cum-

1. Incluyendo gastos de compra.
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plimiento del Plan Estratégico 2017-2023 de la
compafia en cuanto a lanzamientos de nuevas

promociones dentro de este periodo.

Destacar también que, en 2019, la compaiia al-
canzo6 un acuerdo con Castlelake, L.P. (“Project
Land”) por el cual AEDAS Homes podra coin-
vertir en ambitos de suelo estratégico no fina-
lista y gestionar dichos ambitos hasta su plena
transformacion en parcelas finalistas. Desde el
inicio de este acuerdo hasta el cierre del ejer-
cicio 2019 se han cerrado un total de 4 tran-
sacciones para el potencial desarrollo de 508
viviendas (que corresponden a AEDAS Homes).
“Project Land”, permite a la compafia disponer
de un medio adicional de suministro de suelo
a largo plazo demostrando con estas primeras

adquisiciones su capacidad de generar valor.

Adicionalmente a las adquisiciones realizadas,
la compafiia dispone de derechos de adquisi-
cion de suelo para el desarrollo de 611 unidades.

En cuanto a ventas de suelo realizadas en 2019,
la compaiiia ha vendido dos activos con un po-
tencial desarrollo de 182 viviendas por un im-
porte de 15,9 Millones de €, representando el
101% de su GAV, conforme a SAVILLS.

Tras las inversiones realizadas, las ventas de
suelo efectuadas y las entregas materializadas,
a 31 de diciembre de 2019, el tamaiio del banco
de suelo de la compaiiia asciende a c. 15.426
viviendas habiéndose incrementado en un 3,5%
desde finales de 2018 (incluyendo suelo adqui-

rido por “Project Land”).

Con respecto a la valoracion de la compaiiia, el
valorador SAVILLS situa el GAV en 1.962 Millo-
nes de € y el NAV en 34,78 €/accion?.

2. Para el calculo se ha asumido la amortizacion de la autocartera a
31/12/2019.
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También es importante sefialar que la compaiiia
finaliza el ejercicio 2019 con un saldo vivo de 78
Millones de € en el marco del programa de emi-
sion de pagarés, “AEDAS HOMES 2019 Commer-
cial Paper Notes Program” aprovechando asi la
buena demanda de este producto y posibilitan-
do la diversificacion de sus vias de financiacion

a precios y plazos muy atractivos.

Con respecto a la cuenta de pérdidas y ganan-
cias, refleja unos ingresos de 311 Millones de €
(295 Millones de € provenientes de la venta de
viviendas) con un margen bruto del 32,7%. Con
esto, el resultado neto de la compaiiia a cierre
de 2019 es de 31,6 Millones de € entrando en
ganancias por segundo ejercicio consecutivo.

Con esto, el balance a cierre de 2019 refleja un
incremento de existencias de un 19% en el pe-
riodo hasta los 1.275 Millones de € destacando el
aumento de 75 Millones de € en la partida corres-
pondiente a producto terminado (con proxima en-
trega) que asciende hasta los 95 Millones de € y
la de promocidn en curso que aumenta en 149 Mi-
llones de € hasta los 542 Millones de €. Reflejan-
do su fase de despegue en este sentido, también
se produce un incremento de la deuda financiera
neta hasta los 214 Millones de € situando el LTV
de la compaiia en un 11% y el LTC en un 17%. De
este importe, 38,3 Millones de € coresponden
a producto completado pendiente de entrega.

Cabe destacar, entre otros, que en la sesion
del Consejo de Administraciéon celebrada el
25 de julio, la sociedad acord6 poner en mar-
cha operaciones de autocartera. EL niumero
total de titulos adquiridos desde el inicio de
las operaciones de autocartera hasta el 31 de
diciembre es de 1.485.057 representativos del
3,09% del capital.
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2. Entorno economico

La economia espafola ha entrado en un perio-
do de crecimiento mas moderado tras una evo-
lucion sostenible desde 2014 manteniéndose
tanto el nivel actual como las previsiones por

encima de los paises de su entorno.

El Fondo Monetario Internacional, situa el creci-
miento del PIB en 2019 en un 2% y prevé que el
mismo alcanzara el 1,8% a finales de 2020. Este
crecimiento econdémico, mas moderado que en
ejercicios anteriores, sigue empujando la tasa de
desempleo a la baja situandose este indicador,
conforme al INE, en el 13,78% a finales de 2019
desde un nivel maximo del 25,8% en 2012. Espa-
fa continda creando empleo siendo esto uno de
los principales impulsores que favorecen el cre-

cimiento de la demanda residencial. De la mis-
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ma manera, el coste salarial por empleado ha

aumentado en 2019 en un 1,9%, conforme al INE.

Una financiacion hipotecaria saludable con ba-
jos tipos de interés, un bajo nivel de endeuda-
miento de las familias y una banca saneada son
factores adicionales que soportan una demanda
estable en un mercado residencial de obra nue-
va cuyos precios aln permanecen muy alejados
de maximos histéricos y que favorecen una tasa
de esfuerzo (precio vivienda / ingresos familia-
res anuales) muy saludable y alejada también

de maximos historicos.

Conforme a datos del INE, se aprecia una correc-
cién en el numero de transacciones de vivien-
da entre los meses de julio y octubre, debida al
efecto de la entrada en vigor de la nueva Ley del
Crédito Hipotecario, y una clara recuperacién a

partir de noviembre con clara tendencia alcista.

COMPRAVENTA DE VIVIENDAS TOTALES, NUEVAS Y USADAS

LA

Viviendas: Total

Vivienda nueva

Vivienda usada

/\/\AA %

v\/v

Fuente: INE
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Una demanda de vivienda de obra nueva estable
sumada a que la oferta es reducida en buenas
localizaciones ha causado que el precio medio
de la vivienda en Espafa haya experimentado un
crecimiento anual del 2,6% a cierre de 2019, re-
flejando que el desequilibrio entre oferta y de-
manda persiste en ubicaciones deseadas, con
viviendas bien disefiadas y a precios atractivos. A
pesar de este incremento, el precio medio de la
vivienda a nivel nacional esta situado un 33% por
debajo del precio medio del pico de mercado,

acorde al informe de Tinsa, IMIE diciembre 2019.

Alo largo de 2019 y en lo que a los proyectos de
AEDAS Homes se refiere, la compaiiia ha apli-
cado un incremento medio de precios de venta
del 3,0% asi como ha experimentado un incre-
mento de costes de construccion del 6,6%, de-
mostrando estos parametros una tendencia de
moderacion y normalizacion hacia una deman-
da organica tras dos ejercicios de alta inflacion
marcados por el afloramiento de una demanda

acumulada en el periodo de crisis del sector.

Elafio 2019 ha sido un afo positivo con elevadas
rentabilidades generalizadas en los mercados
de acciones. Un crecimiento econdmico mode-
rado se ha hecho latente con el estancamiento
de la industria alemana y la incertidumbre ge-
nerada por el Brexit. En Espafa, la economia ha
confirmado la entrada en una fase mas madu-
ra del ciclo, afectada por la desaceleracion del
crecimiento mundial y europeo, las tensiones
geopoliticas y la reduccién del comercio inter-
nacional, asi como la incertidumbre politica in-
terna y externa. No obstante, conforme a las
previsiones del FMI, Espafia mantendra creci-
mientos superiores a las principales economias
europeas: el PIB crecera casi un 2% en 2019 y un
1,8% en 2020 frente a la previsién del 1,2% y del

1,4%, respectivamente, de la Eurozona.

Con respecto a los mercados bursatiles, los
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principales indices americanos, el Stoxx 600 y
el MSCI de las bolsas mundiales cierran 2019 en
zona de maximos con subidas de entre el 22%
y el 37% ganando los indices de la zona euro un
24,6% de media. El Ibex 35 cerro el ejercicio su-
mando un 11,8%. En esta situacién, y a pesar de
la positiva evolucion de los principales indices
incluyendo el IBEX 35, el sector promotor cotiza-
do espafiol sigue ofreciendo un gran descuento
en su precio de cotizacion comparado con sus
respectivos NAV. En este periodo AEDAS Homes
sigue siendo la compaiiia que mejor ha resisti-
do las dudas suscitadas sobre la capacidad de
cumplimiento del sector con una clara tenden-
cia alcista desde su minimo anual, alcanzado
el pasado 14 de agosto en el contexto de las
caidas generalizadas producidas en este mes.
A pesar de ello, el buen desempeiio operativo
de la compaiiia no se ha visto reflejado en la
evolucion de su cotizacion, habiendo cerrado su
precio por accion a 21,45€ reflejando una caida
acumulada en el afio de un 3,2%.

3. Evolucion operativa
del negocio

3.1 Viviendas activas

Las viviendas son consideradas activas desde
el momento en que entran en fase de disefio

hasta el momento de su entrega.

A 31 de diciembre de 2020 la compaifiia contaba
con un total de 8.765 viviendas activas. De estas,
1.710 unidades se activaron a lo largo de 2019.

El desglose de estas con respecto a las distintas
fases en las que se encuentran es el siguiente:
3.108 viviendas en fase de disefio, 1166 en fase
de marketing, 4198 en fase construccion y 293
completadas.
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CLASIFICACION VIVIENDAS ACTIVAS

293

B Disefio

Marketing

En construccién

B Completadas

3.2 Lanzamientos

Las viviendas consideradas lanzadas son aque-
llas cuyo marketing ha comenzado, es decir, ad-
quieren esta condicién con posterioridad a la

fase de disefio una vez son puestas a la venta.

A lo largo de 2019 se han lanzado 42 proyectos
que comprenden 2.635 viviendas en total. Esto
representa un incremento anual de un 35% del
numero de proyectos y de un 16% en el numero
de viviendas lanzadas en el mismo periodo con
respecto a 2018.

El objetivo de lanzamientos previsto para 2019
era de 2.580 viviendas, habiéndose superado

este objetivo en un 2%.

EL GDV correspondiente a las unidades lanzadas
a lo largo de 2019 es de 824 Millones de € resul-
tando un precio medio de venta por unidad de
todo el producto lanzado de 313.000 €, suscep-

tible de variar en el tiempo.

De las 2.635 unidades lanzadas a lo largo de
2019, el desglose por cada Direccion Territorial
es el siguiente: en la Direccion Territorial Cen-
tro, un total de 823 unidades que representan el
31% del total; en la Direccién Territorial de Cata-
luna, un total de 451 unidades que representan
el 17% del total; en la Direccién Territorial de
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Andalucia, un total de 662 unidades que repre-
sentan el 25% del total; en la Direccion Territo-
rial de Costa del Sol, un total de 186 unidades
que representan el 7% del total y en la Direccion
Territorial Este, un total de 513 unidades que

representan el 20% del total.

DESGLOSE GEOGRAFICO TOTAL LANZAMIENTOS 2019
(VIVIENDAS)

823

662

513
451

186

CATALUNA COSTA
DEL SOL

CENTRO ESTE ANDALUCIA

En el primer trimestre de 2019, se lanzaron un
total de 498 unidades correspondiéndose con
10 proyectos.

En el segundo trimestre de 2019 se lanzaron un
total de 838 unidades correspondiéndose con
13 proyectos.

En el tercer trimestre de 2019 se lanzaron un
total de 656 unidades correspondiéndose con

8 proyectos.

En el cuarto trimestre de 2019 se lanzaron un
total de 643 unidades correspondiéndose con
11 proyectos.

DESGLOSE LANZAMIENTOS POR TRIMESTRE

n2 proyectos
n? unidades

[N
|

498

2T 838
3T _ 656
a7 _ 643
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El total de lanzamientos acumulado a fecha 31
de diciembre de 2019 es de 106 proyectos que
comprenden 6.672 viviendas, que en total re-
presentan un GDV de 2.322 Millones de €. De
este total acumulado, el desglose por cada Di-
reccion Territorial desde el comienzo de ope-
raciones de la compafiia es el siguiente: en la
Direccion Territorial Centro, un total de 1.881
unidades que representan el 28% del total; en
la Direccion Territorial de Catalufia, un total de
1.281 unidades que representan el 19% del to-
tal; en la Direccidon Territorial de Andalucia, un
total de 1192 unidades que representan el 18%
del total; en la Direcciéon Territorial de Costa del
Sol, un total de 648 unidades que representan
el 10% del total y en la Direccién Territorial Este,
un total de 1.670 unidades que representan el
25% del total.

DESGLOSE GEOGRAFICO TOTAL LANZAMIENTOS
ACUMULADO (VIVIENDAS)

1.881
1.670
1.281
1.192

648
CENTRO ESTE CATALUNA ANDALUCIA COSTA

DELSOL

3.3 Ventas

El proceso de venta de una unidad comienza
con la firma del contrato de reserva. En el mo-
mento en el que una vivienda reservada obtiene
la Licencia de Obra, se requiere al cliente la fir-
ma del contrato privado de compraventa. Una
vez finalizada la obra y se obtenga la Licencia
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de Primera Ocupacién, se requiere al cliente a
la firma de la escritura publica de compraventa

para la inmediata entrega de la vivienda.

A lo largo de 2019 se han pre-vendido 1.663 vi-
viendas en total. Esto representa un incremen-
to anual de un 34% en el nimero reservas efec-
tuadas comparandose con las 1.240 efectuadas

en el mismo periodo de 2018.

A cierre del ejercicio ya se habian firmado dos
de los contratos de compraventa previstos con
Ares Management Corporation (NYSE: ARES).
Uno por 103 viviendas en Torrejon de Ardoz y
otro por 91 viviendas sobre una parcela en Al-
cala de Henares, Madrid.

El importe correspondiente a las unidades
pre-vendidas a lo largo de 2019 es de 532 Millo-
nes de € resultando un precio medio de venta
de 320.000 € por unidad. El crecimiento del im-
porte por reservas con respecto al mismo pe-
riodo de 2018 ha sido de un 19%.

El desglose de ventas por trimestre es el siguiente:

En primer trimestre de 2019 se han vendido 300
unidades por un valor de adquisicion de 100 Mi-

llones de €.

En el segundo trimestre de 2019 se han vendido
472 unidades por un valor de adquisicion de 146
Millones de €.

En el tercer trimestre de 2019 se han vendido
452 unidades por un valor de adquisicién 143
Millones de €.

En el cuarto trimestre de 2019 se han vendido
439 unidades por un valor de adquisicién 143
Millones de €.
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RESERVAS 2019
En°viviendas " €m
1.663
532
472
452 439
300
l 100 146 143 143
1T 2T 3T 4T TOTAL

A 31 de diciembre de 2019, el total de ventas
acumulado (2017, 2018 y 2019) de la compania
era de 3.818 viviendas representando un im-
porte de 1.288 Millones de €. De estas, 1.080
unidades han sido entregadas a la fecha por un
importe de 363 Millones de €. Por tanto, la car-
tera de ventas a cierre de 2019 suma un total de
2.738 unidades por valor de 925 Millones de €.

DESGLOSE GEOGRAFICO - VENTAS ACUMULADAS
(% / n° viviendas)

B DT Centro

DT Este

DT Cataluia

B DT Andalucia

DT Costa del Sol

La Direccion Territorial Centro contaba con un
total de ventas acumulado de 1.291 viviendas
(834% del total), de las cuales 203 unidades son
reservas, 903 contratos privados de compra-
venta y 185 han sido entregadas. Las reservas
representan un importe de 101,1 Millones de €,
los contratos 316,8 Millones de € y las entregas

10
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de 64,8 Millones de €. El precio medio de venta
de estas unidades es de 374.000 € por vivienda.

El importe total de las ventas de esta Direccion
Territorial, 483 Millones de €, suma un 37,48%
del importe total acumulado en ventas de la
compainia.

DT CENTRO - VENTAS ACUMULADAS
(€ m / n° viviendas)

M Reservas

Contratos

W Entregas

La Direccion Territorial Este contaba con un to-
tal de ventas acumulado de 892 viviendas (23%
del total), de las cuales 137 unidades son re-
servas, 451 contratos privados de compraventa
y 304 entregadas. Las reservas representan un
importe de 38,2 Millones de €, los contratos 144
Millones de € y las entregas 156,1 Millones de €.
El precio medio de venta de estas unidades es
de 379.000 € por vivienda.

El importe total de las ventas de esta Direccion
Territorial, 338 Millones de €, suma un 26,24 %

del importe total acumulado en ventas de la

compainia.
DT ESTE - VENTAS ACUMULADAS
(€ m / n° viviendas)
M Reservas
Contratos
W Entregas
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La Direccidn Territorial de Cataluiia contaba con
un total de ventas acumulado de 755 viviendas
(20% del total), de las cuales 90 unidades son
reservas, 410 contratos privados de compraven-
ta y 255 entregadas. Las reservas representan
un importe de 28,8 Millones de €, los contratos
129,6 Millones de € y las entregas 74,8 Millones
de €. El precio medio de venta de estas unida-
des es de 309.000 € por vivienda.

El importe total de las ventas de esta Direc-
cion Territorial, 233,2 Millones de €, suma un
18,09% del importe total acumulado en ventas

de la compaiiia.

DT CATALUNA - VENTAS ACUMULADAS
(€ m / n° viviendas)

M Reservas

Contratos

M Entregas

La Direccion Territorial Costa del Sol contaba
con un total de ventas acumulado de 297 vi-
viendas (8% del total), de las cuales 38 unida-
des son reservas, 209 contratos privados de
compraventa y 50 entregadas. Las reservas re-
presentan un importe de 18,3 Millones de €, los
contratos 76,4 Millones de € y las entregas 5,9
Millones de €. El precio medio de venta de es-
tas unidades es de 339.000 € por vivienda.

El importe total de las ventas de esta Direc-
cion Territorial, 100,6 Millones de €, suma un
7,8% del importe total acumulado en ventas de

la compaiiia.

i
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DT COSTA DEL SOL - VENTAS ACUMULADAS
(€ m / n° viviendas)

18 €m
38

M Reservas

Contratos

M Entregas

La Direccion Territorial de Andalucia contaba
con un total de ventas acumulado de 583 vi-
viendas (15% del total), de las cuales 125 uni-
dades son reservas, 172 contratos privados de
compraventay 286 entregadas. Las reservas re-
presentan un importe de 28,9 Millones de €, los
contratos 43,5 Millones de € y las entregas 61
Millones de €. El precio medio de venta de estas

unidades es de 229.000 € por vivienda.

El importe total de las ventas de esta Direccién
Territorial, 133,4 Millones de €, suma un 10,35%
del importe total acumulado en ventas de la
compafiia.

DT ANDALUCIA - VENTAS ACUMULADAS
(€ m / n° viviendas)

M Reservas

Contratos

M Entregas
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DIRECCION PROYECTO OBJETIVO ENTREGAS ESTIMACION
TERRITORIAL ENTREGAS EFECTUADAS A FEBRERO
2019 2019 2020
CENTRO ALTOS DEL PILAR 929 91 97
CENTRO TERRAZAS DE LOS FRESNOS | 30 30 30
CENTRO ALTOS DE LA RESERVA 10 5 9
CENTRO ULLOA 54 50 53
CENTRO MERIAN | 10 9 9
CENTRO CABOT 28 o 4
CENTRO ALTOS DE LOS FRESNOS 31 o 21
CENTRO ESCALONIA | 60 0 43
CATALUNA NOU EIXAMPLE MAR 59 58 58
CATALUNA TORRE ESTRONCI 99 54 45 51
CATALUNA TASMAN 30 29 30
CATALUNA DAMPIER 21 15 15
CATALURNA HUMBOLDT 920 79 88
ESTE MARINA REAL 80 80 80
ESTE NEW FOLIES 35 34 35
ESTE BRISAS DEL ARENAL 1 1 1
ESTE HACIENDA DEL MAR 2 4 4 4
ANDALUCIA JARDINES HACIENDA ROSARIO | 78 77 77
ANDALUCIA VILLAS DE ARCO NORTE -FASE 1 50 49 50
ANDALUCIA RAMON Y CAJAL 36 34 35
ANDALUCIA JARDINES HACIENDA ROSARIO I 60 55 57
ANDALUCIA VILLAS DE ARCO NORTE -FASE 2 62 59 61
ANDALUCIA VILLAS DE ARCO NORTE -FASE 3 24 12 20
COSTA DEL SOL GALERA SUN 5 5 5
COSTA DEL SOL VANIAN GREEN VILLAGE 22 2 16
COSTA DEL SOL SOUTH BAY LAS MESAS 12 0 1
1.055 833 970

12
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3.4 Construccion

A lo largo de 2019 se comenzé la construccion
de 2.228 viviendas lo que supone un incremen-
to del 104% sobre las 1.094 viviendas que inicia-
ron construccion a lo largo del mismo periodo
de 2018. A 31 de diciembre de 2019, la compa-
fifa contaba con un total de 4.198 unidades en
construccion, 293 completadas y 1.080 entre-
gadas, sumando un total de 5.571 unidades que
han iniciado su construccién desde el comienzo

de las operaciones de la compaifiia.

En el primer trimestre de 2019 se comenzé la
construccion de 520 unidades y se completo la
obra de 162 unidades.

En el segundo trimestre de 2019 se comenzé la
construccion de 863 unidades y se completo la
obra de 250 unidades.

En el tercer trimestre de 2019 se comenzo la
construccion de 308 unidades y se completd la
obra de 576 unidades.

En el cuarto trimestre de 2019 se comenzo la
construccion de 537 unidades y se completd la
obra de 91 unidades.

3.5 Licencias de obra

La concesion de una licencia de obra es com-
petencia de los ayuntamientos. Su solicitud
incluye el proyecto arquitecténico que nece-
sariamente debe ajustarse a las ordenanzas ur-
banisticas municipales. Los ayuntamientos, es-
tan obligados a conceder las licencias de obra
en tanto en cuanto, los proyectos cumplan con
lo exigido. El plazo de tramitacién dependera de
la agilidad de cada uno de ellos.

13
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A lo largo de 2019 se han obtenido un total de
2.679 licencias de obra lo que supone un in-
cremento del 16% sobre las 2.311 obtenidas a lo
largo ejercicio 2018. Con esto, la compaiiia ya
ha obtenido la licencia de obra de un total de

6.062 viviendas.

EVOLUCION DE OBTENCION DE LICENCIAS
DE OBRA DE EDIFICACION

2.679

2311

+16%

2018

2019

En el primer trimestre se obtuvo licencia de
obra para un total de 904 viviendas.

En el segundo trimestre se obtuvo licencia de
obra para un total de 648 viviendas.

En el tercer trimestre se obtuvo licencia de obra
para un total de 403 viviendas.

En el cuarto trimestre se obtuvo licencia de
obra para un total de 724 viviendas.

DESGLOSE REGIONAL DE OBTENCION
DE LICENCIAS DE OBRA

Andalucia

524 u.
20%

Centro
758 u.
28%

2.679
UNIDADES



Informe de Gestién Consolidado 2019

ANTIGUEDAD SOLICITUD
LICENCIAS DE EDIFICACION

<4 meses
418 u.
15%

>8 meses
1.222 u.

2.712

45% UNIDADES

4. Inversiones

AEDAS Homes ha continuado siendo uno de los
principales actores a nivel nacional en compras
de suelo. Las inversiones realizadas a lo largo
de 2019 estan encaminadas a completar las ne-
cesidades del Plan Estratégico 2017-2023 de la
compaifiia en cuanto a lanzamientos de nuevas
promociones dentro de este periodo.

Conforme a la politica de inversiones de la
compainia, los activos adquiridos en 2019 com-
prenden suelos con minima clasificacién ur-
banistica de Suelo Urbano No Consolidado, es
decir, con Planeamiento Urbanistico aprobado
definitivamente que, o bien requieren la ges-
tién urbanistica necesaria para la obtenciéon de
la aprobaciéon del Proyecto de Urbanizacién y/o
del Proyecto de Reparcelaciéon para seguida-
mente proceder a la ejecucion de la obra de
urbanizacién, o bien Unicamente requieren la
finalizacion de la obras de urbanizacion para al-
canzar la clasificacién de Suelo Urbano Conso-
lidado, es decir, que Unicamente requeririan la

14
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obtencion de la Licencia de Obra de Edificacion
para ser desarrollados. Estos suelos estan ubi-
cados en las provincias con mercado residen-
cial de obra nueva mas dinamico cuya gestion
se realiza desde las cinco Direcciones Territo-
riales existentes. Todas las adquisiciones rea-
lizadas ofrecen una visibilidad de margen neto
promotor superior al 20% asumiéndose para
el calculo de esta estimacion tanto precios de
venta de vivienda a fecha de adquisicion como
coste a esa misma fecha y estan destinadas al
desarrollo de viviendas libres para el segmento
de mercado medio / medio-alto.

En total, en el aino 2019 se han realizado 20
operaciones de compra, destacando las ciuda-
des de Zaragoza, Pamplonay Vigo, como nuevas
plazas donde se ha posicionado la compaifiia.
El desglose de operaciones de compra es el si-
guiente: se han realizado 3 operaciones en Gra-
naday 4 en el area de Sevilla, correspondientes
a la Direccion Territorial Andalucia; 3 en Javea,
1 en Denia, 2 en Valencia, 1 en Alicante y 1 en
Llucmajor correspondientes a la Direccion Terri-
torial Este; 1 en Comenar Viejo, correspondiente
a la Direccién Territorial Centro; 1 en Rincon de
la Victoria correspondiente a la Direccion Terri-
torial Costa del Sol; 1 en Vigo, que se coordinara
desde la Direccion Territorial Centro; 1 en Pam-
plona y 1 una en Zaragoza que se coordinaran
desde la Direccion Territorial de Catalufia.

La inversion realizada a lo largo de 2019 ha sido
de 87,4° Millones de € en un total de 20 nuevos
proyectos que requeriran una inversion adicio-
nal prevista de 2,6 Millones de €. Estos suelos
tienen potencial para el desarrollo de 1.259 vi-
viendas, el 54% de estas viviendas se ubican en
Suelo Urbano Consolidado y el 46% en Suelo
Urbano No Consolidado.

3. Incluyendo gastos de compra.
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En conclusién, el coste medio de adquisicion
por vivienda una vez estos suelos adquieran la
condicion Suelo Urbano Consolidado se estima
en 70.000 € /vivienda con un rango que osci-
la principalmente entre 15.000 €/vivienda en la
provincia de Granada hasta 184.000 €/vivienda

en Pamplona.

La entrada de la compafia en las ciudades de
Zaragoza, Pamplona y Vigo como nuevas plazas
operativas, es fruto de la constante monitoriza-
cion de las principales ciudades espafiolas. El
analisis realizado revela que en las tres ciudades
existe una demanda solida de vivienda nueva con
alto potencial de subida de precios habiéndo-
se observado que el numero de transacciones
residenciales se ha multiplicado por dos desde
minimos. Principalmente esto es debido a un
aumento de poblacion desde 2016 que tiene su
origen en una mejora econdémica clara (tasas de
desempleo por debajo del 10% en Zaragoza y
Pamplona; ligeramente inferior en Vigo respec-
to Espafia) y a una concentracion poblacional en
estas ciudades de habitantes provenientes de
otras localidades del area de influencia.

La recuperacion en precios de la vivienda en
estas ciudades es reciente y por ello AEDAS
Homes se posiciona en el momento inicial de
recuperacion del ciclo alcista de la vivienda.
Existe una descompensacion significativa de
obra nueva en comparacion con total transac-
cionada por lo que la demanda existente se ve
obligada a comprar en el mercado de segunda
mano. Las tasas de absorcién observadas en
proyectos de obra nueva son superiores al resto
del mercado.

Adicionalmente, se consideran ubicaciones pri-
me siendo zonas TIER 1 de “deseabilidad” por
parte del perfil de cliente objetivo estando los
proyectos dirigidos al segmento medio — medio
alto siendo parcelas que permiten desarrollar

15
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proyectos con los estandares de AEDAS Homes
en cuanto a tipologia de vivienda, calidades, zo-

nas comunes, ...

Con respecto a ventas de suelo, la compaiiia ha
vendido dos activos ubicados en la Direccién Te-
rritorial Centro. Uno de ellos ubicado en Alcala
de Henares y el otro en Tres Cantos, Madrid, por
un importe total de 15,9 Millones de €, lo que
supone un 101% con respecto al precio de tasa-
cion de Savills a junio 2019. Estos activos tenian

capacidad para el desarrollo de 182 viviendas.

Con estas ultimas adquisiciones, a 31 de diciem-
bre de 2019, el tamaiio del banco de suelo de la
compaiiia asciende a c. 15.426 viviendas habién-
dose incrementado en un 3,5% desde finales de
2018, neto de las entregas realizadas hasta el
momento y de las ventas de suelo realizadas.

Ademas de las adquisiciones realizadas, la com-
pafiia dispone de derechos de compra de suelo
para el desarrollo de 611 unidades que repre-
sentaran una inversion de 46,8 Millones de € a
los que habra que sumar una inversion adicional
prevista de 3,1 Millones de €, afiadiéndose a las
posiciones adquiridas en el marco del “Project
Land” que sumaria otras 4 transacciones para
el potencial desarrollo de 508 viviendas (que
corresponden a AEDAS Homes) que pasaran a
formar parte del balance de la compaifiia una
vez transformados estos suelos en finalistas y
esta ejercite su derecho de conversion. El im-
porte invertido por la compaiia en la adquisi-
cion de estos suelos es de 13,7 Millones de €
que requeriran una inversion adicional prevista
de 9 Millones de € hasta alcanzar la condicion
de finalistas. Del total de estas viviendas, 258
se ubican en la Direccion Territorial Centro, 197
en la Direccién Territorial Costa del Soly 53 en

la Direccioén Territorial Andalucia.

4. Incluyendo gastos de compra
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5. Informacion Financiera

5.1 Cuenta de Resultados

La cuenta de pérdidas y ganancias, en térmi-
nos interanuales, refleja claramente la fase de
despegue en la que se encuentra la compaiiia,
habiéndose incrementado los ingresos en 2019
en un 290% hasta los 311 Millones de € (295
Millones de € provenientes de la venta de vi-
viendas y 16 Millones de € provenientes de la
venta de suelo).

 repac |
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En términos monetarios, el margen bruto obte-
nido es de 102 Millones de € situandose en un
32,7%. Este alto margen bruto se debe a la mez-
cla de producto finalmente entregada a lo largo
del ejercicio 2019.

Los gastos directos han experimentado un in-
cremento interanual del 132% hasta los 18 Millo-
nes de € con respecto a 2018 debido al aumen-
to de promociones lanzadas a comercializacién,
mostrando nuevamente esta variacion la fase de
despegue en la que se encuentra la compafia. EL
mayor incremento se ha producido en la partida

de comisiones por venta (230%). También hay

Variacion
(€m %

Variacion

AEDAS HOMES en € m'

Coste de ventas (209.7) (56.0) 153.7 274%
% Margen Bruto 32.7% 29,8% - 10%
Marketing y comisiones de venta (18.3) (7.9) (10.4) 132%
Otros gastos e impuestos (3.0) (2.5) (0.5) 20%
% Margen Neto 25.8% 16,8% - 54%
Costes de estructura (25.2) (19.5) (5.7) 29%
Otros ingresos y gastos de explotacion 0.4 1.6 (1.2) 75%
Perdida/Beneficio por deterioro de inventarios 0.0 01 (0.) 100%
% Margen EBITDA 17.9% N - -

Depreciacion y amortizacion (1.5) (0.4) 1.1 275%
Resultado financiero (9.6) 3.3) (6.3) 190%
Impuesto de Sociedades (10.5) 12.0 (22.5) 188%
% Resultado del ejercicio 14.5% 4,8% - 202%
Minoritarios 2.5 1.4 11 78.6%

(1) Diferencias debidas a errores de redondeo
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que tener en cuenta que esta partida también
reconoce los gastos de marketing de todas las
promociones lanzadas al cierre del periodo in-
dependientemente de si han sido entregadas o

no a lo largo del mismo.

Asimismo, los gastos generales se han incre-
mentado un 29% en términos interanuales has-
ta los 25,2 Millones de € a cierre de 2019 debido
nuevamente al grado de madurez de la compa-
fia en su etapa de despegue estando ya cerca-

na a cubrir su necesidad total de empleados.

También cabe destacar el incremento de los
gastos financieros incurridos en el periodo de-
bido al aumento de la disposicion del préstamo

corporativo y a nuevas emisiones de pagarés.

El resultado neto de la compafiia a cierre de
2019 es de 31,6 Millones de € habiendo experi-
mentado una variacion del 1.164% con respecto
al ejercicio anterior debido a un significativo au-
mento de actividad, entrando en ganancias por

segundo ejercicio consecutivo.

5.2 Balance, Autocartera, Estados
de Flujo de Efectivo y Periodo
Medio de Pago a Proveedores

5.2.a Balance

Lo mas destacable en cuanto al balance, se re-
fiere al incremento del 21% experimentado por
el Activo Corriente desde el 31 de diciembre de
2018 hasta los 1.492 Millones de €.

Principalmente, este crecimiento se debe al in-
cremento de existencias de un 19% hasta los
1.276 Millones de € distribuidos en suelo (49%),
obra en curso (43%), producto terminado (7%) y
anticipos a proveedores (1%).

17
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Este incremento de existencias, cuantificado en
200 Millones de €, se ha financiado principal-
mente y entre otras partidas desde las siguien-
tes cuentas de balance:

Cuentas pertenecientes al pasivo:

96 Millones de € provenientes de la cuenta de
acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
que pasa de 172 Millones de € a cierre de 2018 a
268 Millones de € a diciembre 2019. Cabe des-
tacar las siguientes variaciones:

m 35 Millones de € provenientes del aumento
de la cuenta anticipos de clientes hasta al-
canzar los 155 Millones de €.

m 38 Millones de € provenientes del aumento
de la cuenta de proveedores hasta alcanzar
los 83 Millones de €.

44 Millones de € en emisiones de pagarés hasta
alcanzar un saldo vivo a diciembre de 2019 de
78 Millones de €.

171 Millones de € provenientes de préstamos con
entidades de crédito a corto plazo, que aumen-
tan principalmente por los 150 Millones de € ya
dispuestos correspondientes al Préstamo Sindi-
cado cuyo vencimiento es a menos de un afio
habiendo sido reclasificado como deuda a corto
plazo. La disposicién del Préstamo Sindicado ha
aumentado en 91 Millones de € desde diciembre
2018 estando esta partida anteriormente refle-
jada en deudas con entidades de crédito a largo
plazo. Adicionalmente, los préstamos promoto-
res han aumentado hasta los 81 Millones de €,
correspondiendo 38,3 Millones de € a producto

terminado pendiente de entrega.

Cuentas pertenecientes al activo:

También es destacable el aumento de las cuen-
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AEDAS HOMES € m' 31/12/2019 31/12/2018 Variacion € m'  Variacion %
ACTIVO NO CORRIENTE 37 27 10 37%
Existencias 1,276 1,076 200 19%
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 49 42 7 17%
Periodificaciones e inversiones financieras a corto plazo 18 14 4 29%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 149 103 48 44%
ACTIVO CORRIENTE 1,492 1,235 257 21%
PATRIMONIO NETO 939 935 4 1%
Del cual autocartera (31) Q] (30) -
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 0 58 (58) -
Otras deudas a largo plazo 2 1 1 100%
PASIVO NO CORRIENTE 2 59 (57) 97%
Provisiones 9 1 8 800%
o
Otros pasivos financieros 2 3 ©] 33%
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 268 172 96 56%
PASIVO CORRIENTE 588 268 320 119%

(1) Diferencias debidas a errores de redondeo

tas de efectivo y periodificaciones a corto pla-
zo, que, en su conjunto, se han visto incremen-
tadas en 48 Millones de € desde el cierre de
2018 hasta los 159 Millones de € (95,4 Millones
de € corresponden a caja disponible) debido a
las entregas efectuadas, concentradas la mayo-

ria de ellas en el ultimo trimestre del afio.

Con respecto a la deuda financiera, ver aparta-
do 5.3 de este documento.

En referencia a las operaciones de autocartera
que comenzaron en el 3T 2019, estas quedan
reflejadas en el Patrimonio Neto de la sociedad
como - 30,6 Millones de € en la partida Accio-

nes y participaciones en patrimonio propias.
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5.2.b Autocartera

En la sesion del Consejo de Administracién
celebrada el 25 de julio, la sociedad acordd
poner en marcha operaciones de autocartera,
inicialmente mediante un Programa de Ges-
tidon Discrecional. El acuerdo consistia en la
adquisicion de acciones propias por un nume-
ro de acciones suficientes hasta alcanzar en
autocartera 2.500.000 de titulos representa-
tivos de un 5,2% del capital o hasta alcanzar
una inversion maxima de 50 Millones de €.
Posteriormente, en la sesion del Consejo de
Administracion Celebrada el 25 de septiembre,
se aprobd un Programa de Recompra de accio-
nes de la Sociedad, adicionales a las que ésta
ya poseia en ese momento adquiridas bajo el
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Total autocartera 2019 Acciones
Programa Gestion Discrecional 148.724
Programa de recompra 502.815
Operaciones de bloque 833.518
TOTAL 1.485.057

Programa de Gestion Discrecional sin exce-
der los limites fijados. No obstante, el impor-
te maximo de acciones a adquirir podra verse
reducido si, durante su vigencia, se llevan a
cabo adquisiciones de acciones propias en el

mercado de bloques.

El limite maximo de inversion en autocartera es
de 50 Millones de € en un plazo maximo de 36
meses desde el inicio del Programa de Recom-
pra con fecha 1 de octubre de 2019.

Las acciones adquiridas mediante el Programa
de Gestion Discrecional podran ser amortiza-
das, vendidas o utilizadas en eventuales opera-

ciones corporativas o de negocio.

Las acciones adquiridas mediante el Programa
de Recompra se destinaran integramente a ser
amortizadas.

Las acciones adquiridas en operaciones de blo-
que podran ser amortizadas, vendidas o utili-
zadas en eventuales operaciones corporativas

o de negocio.

EL numero total de titulos adquiridos desde el
inicio de las operaciones de autocartera, que
comenzaron el 7 de agosto, hasta el 31 de di-
ciembre de 2019, es de 1.485.057 representa-
tivos del 3,09% del capital, por un importe de
30.603.842,36 €° a un precio medio por accion
de 20,6079 €°.

5. Excluyendo corretajes y canones.
6. Excluyendo corretajes y canones.
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% Capital
0,3101
1,0482
1,7377

3,09

5.2.c Estados de Flujo de Efectivo

El efectivo o equivalente al comienzo del ejer-
cicio 2019 se situaba en 103 Millones de € si-
tuandose a 31 de diciembre en 148 Millones
de € resultando una variacion neta de efectivo
de 46 Millones de €.

Esto es debido a salidas de efectivo en las ac-
tividades de explotacién por importe de 114 Mi-
llones de €, a salidas de efectivo en las activi-
dades de inversion por importe de 13 Millones
de € y a entradas de efectivo por actividades de
financiacion por importe de 172 Millones de €.

La variacién en actividades de explotacion se
debe principalmente a la variacion de Existen-
cias, que refleja un incremento de 170 Millones
de €, a la variaciéon de la cuenta de Acreedores
y otras cuentas a cobrar que se disminuye en
8,6 Millones de € y a la variacion de la cuenta
de Acreedores y otras cuentas a pagar que au-
menta en 14 Millones de €.

Con respecto a las actividades de inversion se
han realizado Pagos por inversiones por importe
de 13 Millones de €.

En referencia a las entradas de efectivo por acti-
vidades de financiacion, reflejan una entrada neta
de 114 Millones de € por la emisién y amortiza-
cién/devoluciéon de pagarés y deudas con entida-
des de crédito y una entrada por la disposicion

total del préstamo corporativo de 89 Millones
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de €. Adicionalmente se refleja la adquisicién de
instrumentos de patrimonio propio (Autocartera)
por 33 Millones de € y la enajenacién de la tota-
lidad de las acciones propias que fueron adqui-
ridas en el marco del contrato de liquidez por 3

Millones de € ya que este fue cancelado.

Resumen del estado de flujo de efectivo AEDAS HOMES (en € m")

Beneficios antes de impuestos

Ajuste a pérdidas/ganancias

Variacién de provisiones

Variacion de inversiones inmobiliarias

Coste / (ingreso) financiero

Otros Ingresos / (gastos)

Cambio de capital corriente

Exisitencias

Deudores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Otros flujos de caja operativos

Aumento del efectivo neto / (disminucion)
Efectivo al inicio del Periodo
Efectivo al final del Periodo

Efectivo disponible

(1) Diferencias debidas a errores de redondeo

5.2.d Periodo Medio de Pago a Proveedores

El periodo medio de pago a proveedores a
cierre de 2019 se situd en 56,01 dias. Se ha
incrementado en 12 dias debido al incremento
de obras cuyas certificaciones de obra se pagan
a los 60 dias.

20

44.5

5.8

1.1

1.6

9.4

-6.2

-164.3

-169.9

-8.6

14.2

0.0

93.7

103.0

148.7

95.4

Periodo medio de pago

a proveedores

31/12/2019
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31/12/2018

3.0

-0.5

3.2

-11.9

-143.0

-185.3

101

331

-0.9

45.8

103.0

148.7

95.4

Dias

Periodo medio de pago 56,01 43,77
a proveedores

Ratio de operaciones pagadas 58,64 46,38
Ratio de operaciones 39,06 22,04

pendientes de pago
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5.3 Deuda financiera

A 31 de diciembre de 2019 la deuda financiera
bruta de la compafia se situaba en 310 Millones
de €, distribuida principalmente en 79,3 Millo-
nes de € en préstamos bancarios (con garantia
hipotecaria que son los destinados a financiar
la obra en curso, correspondiendo 38,3 Millones
de € a producto terminado pendiente de entre-
ga) y 230 Millones de € en préstamos corpora-
tivos, provenientes en su mayoria del Préstamo

Sindicado como de la emisidén de pagarés.

El importe maximo disponible de deuda por
parte de la compafiia es de 868 Millones de €
de los cuales, 638 Millones de € corresponde-

rian a préstamos promotor.

Por tanto, la deuda financiera neta de la compa-
fila a cierre de 2019 se situaba en 214 Millones
de € habiendo incrementado un 124% desde di-
ciembre de 2018.

Esta situacion de deuda financiera de AEDAS
Homes muestra una diversificacion entre dis-
tintas vias de financiacion por un lado y entre
distintas entidades financieras por otro, evitan-

do la concentracion de riesgo financiero.

A cierre de 2019 el coste medio de la deuda se
sitla en un 2,90%, el coste maximo de la deuda
en un 2,36% y el coste medio de los préstamos

promotor en un 2,10%.

El incremento de la deuda financiera bruta ha
experimentado un crecimiento del 98% des-
de diciembre 2018 revelando la aceleracion de
operaciones de la compaiia en su fase de des-
pegue. A pesar de este incremento y debido a la
baja disposicion del crédito, este bajo nivel de
disposicion situa el LTV en el 11% y el LTC en el
17% al cierre del ejercicio.

AEDAS

HOMES I

Deuda financiera neta® (€ m)

Dic. 2019 Dic. 2018

Préstamos con garantia

hipotecaria constituida 79:3 5

P-restamo.s sin gar'an'tla 930.6 97.3
hipotecaria constituida

Préstamo sindicado 150.0 61.6

Pagarés 78.0 34.0

Otra deuda 2.6 1.7

Caja disponible 95.4 60.5

Caja restringida 53.3 42.5

Pagos aplazados por suelo 3.9 9,3

LTC 17% 9%

LTV? 1% 5%

LTC'incluyendo caja restringida 13% 4%

(1) LTC: Calculado como deuda neta dividido entre coste de
inventarios excluyendo adelantos de pagos de suelo.

(2) LTV: Calculado como deuda neta dividida entre GAV total.
(3) Diferencias debidas a errores de redondeo.

4 N

Deuda financiera
\\ diciembre 2019

Maximo
disponible j

Préstamos sin garatia hipotecaria constituida

Importe
disponible

M Préstamos con garatia hipotecaria constituida
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5.4 Medidas Alternativas
de Rendimiento

La compafia presenta algunas Medidas Alter-
nativas de Rendimiento (“APMs” por sus si-
glas en inglés) para proporcionar informacion
adicional que favorecen la comparabilidad y
comprensién de su informacién financiera, y
facilita la toma de decisiones y evaluacion del
rendimiento del Grupo. Las APMs deben ser
consideradas por el usuario de la informacién
financiera como complementarias de las mag-
nitudes presentadas.

Las APMs mas significativas son las siguientes:

Margen bruto de promocion

(Gross Development Margin)

Definicidén: Ventas — Variacion de existencias -
Aprovisionamientos (sin considerar las pérdidas
por deterioro de existencias).

Explicacion del uso: el resultado o margen bruto
de promocién es considerado por los Adminis-
tradores de la Sociedad Dominante como una
medida de los rendimientos de su actividad, ya
que proporciona informacién sobre el resultado
o margen bruto de los proyectos de promocion,
que se obtiene partiendo de las ventas externas
y restando el coste incurrido para lograr dichas
ventas. Adicionalmente, se han tenido en cuenta
para dicho calculo, los deterioros aplicados co-
rrespondientes a activos inmobiliarios que han
sido objeto de venta durante el ejercicio. Dentro
del Margen bruto de promocién no se consideran
los rendimientos que se pongan de manifiesto

como consecuencia de las ventas de suelo.

Margen Bruto

Definicién: Ventas - Cambios de inventarios -
Coste de ventas.
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Explicacion de uso: utilizado en los estados fi-
nancieros de la compafia, difiere del margen
neto de promociéon teniendo en cuenta ventas
de suelo.

Margen neto de promocion
(Net Development Margin)

Definicion: Margen bruto de promocion — Gas-
tos comerciales y de marketing los cuales se
incluyen dentro del epigrafe de Otros gastos de

explotacion.

Explicacion del uso: el margen neto de promo-
cion es considerado por los Administradores de

la Sociedad Dominante como una medida de los
rendimientos de su actividad, ya que propor-
ciona informacion sobre el margen neto de las
promociones que han generado ingresos durante
el periodo. Dicho margen neto de promocion es
calculado en base al resultado o margen bruto
de promocién (Gross Development Margin), neto
de ciertos costes asociados al marketing. Dentro
del Margen neto de promocion no se consideran
los rendimientos que se pongan de manifiesto

como consecuencia de las ventas de suelo.

Margen Neto

Definicion: Margen Bruto - Coste de ventas y
marketing (se incluye en otros gastos operacio-

nales en la cuenta de pérdidas y ganancias).

Explicacion de uso: utilizado en los estados finan-
cieros de la compafiia, difiere del margen neto de

promocidén teniendo en cuenta ventas de suelo.

EBITDA

Definicion: Margen Neto de promocion (Net De-
velopment Margin) — Deterioro de existencias +
Prestaciones de servicios + Otros ingresos de
explotacién — Gastos de personal — Otros gas-
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tos operativos una vez excluidos los gastos co-

merciales y de marketing.

Explicacion del uso: el EBITDA es considerado
por los Administradores de la Sociedad Domi-
nante como una medida de los rendimientos de
su actividad ya que proporciona un analisis del
resultado del ejercicio (excluyendo intereses e
impuestos, asi como la amortizacion) como una
aproximacion a los flujos de caja operativos que
reflejan la generacion de caja. Adicionalmente,
es una magnitud ampliamente utilizada por in-
versores a la hora de valorar las empresas, asi
como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento comparando
el EBITDA con la deuda neta y también com-
parando el EBITDA con el servicio de la deuda

(debt service).

EBITDA Ajustado

Definicion: EBITDA + Deterioro de existencias.
Explicacion del uso: el EBITDA Ajustado es con-
siderado por los Administradores de la Socie-
dad Dominante como una medida de los rendi-
mientos de su actividad, ya que proporciona un
analisis de los resultados operativos excluyen-
do los deterioros de existencias que no repre-

sentan salida de flujos de efectivo.

Préstamos

Definicion: Deuda financiera y otros pasivos fi-
nancieros — Shareholder Master Credit Facility

Agreement.

Explicacion del uso: Los Préstamos son consi-
derados por los Administradores de la Sociedad
Dominante como una medida de los rendimien-
tos de su actividad ya que mide la posicion fi-
nanciera neta de la compaifiia y son necesarios
para el calculo de magnitudes de apalanca-

miento tipicamente utilizados en el mercado.

23

AEDAS

HOMES I

Deuda financiera neta

Definicidn: Préstamos + Pagos aplazado por ad-
quisicion de existencias — Efectivo y otros ac-
tivos liquidos equivalentes (excluyendo el com-
ponente no disponible asociado a los anticipos
recibidos y asociados a una promocion que se
depositan en una cuenta especial, y de las que
Unicamente se dispone para las atenciones de-
rivadas de la construccién de las promociones
y la caja pignorada para cubrir los intereses de

los préstamos hipotecarios).

Explicacion del uso: la deuda financiera neta es
una magnitud financiera que mide la posicion de
endeudamiento neto de una compaiiia. Adicio-
nalmente, es una magnitud ampliamente utili-
zada por inversores a la hora de valorar el apa-
lancamiento financiero neto de las empresas, asi
como por agencias de rating y acreedores para

evaluar el nivel de endeudamiento neto.

Apalancamiento

Definicién: Préstamos (loans) / Total activos.

Explicacion del uso: el Apalancamiento es un in-
dicador que mide la posicion de endeudamiento
de la compaiiia. Es ampliamente utilizado por
inversores a la hora de valorar el Apalancamien-
to financiero de las empresas inmobiliarias, asi
como por agencias de rating y acreedores para

evaluar el nivel de endeudamiento.

Return on capital employed (ROCE)

Definicion: EBITDA Ajustado / (suma de los sal-
dos medios entre el 31 de diciembre de 2018 y el
31 de diciembre de 2017 del Patrimonio Neto y la
Deuda financiera neta, respectivamente)

Explicacion del uso: el rendimiento del capital
empleado (Return on capital employed o ROCE)
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es considerado por los Administradores de la
Sociedad Dominante como una medida de los
rendimientos de su actividad, ya que mide la
rentabilidad de una compafiia tomando en con-
sideracion una cuestion especialmente relevante
y es la eficiencia con que se emplea el capital. Es
ampliamente utilizado por inversores a la hora

de valorar la rentabilidad real de una compaiiia.

Loan to Value (LTV)

Definicién: Deuda financiera neta / (Valor de
mercado de los activos valorados + Opciones

de venta de existencias)

Explicacion del uso: el LTV es un indicador que
mide la posicion de endeudamiento de la com-
pafiia en relacion al valor de mercado de sus
activos inmobiliarios. Es ampliamente utilizado
por inversores a la hora de valorar el apalanca-
miento financiero de las empresas inmobilia-
rias, asi como por agencias de rating y acreedo-

res para evaluar el nivel de endeudamiento

Loan to Cost (LTC)

Definicién: Deuda financiera neta / (Existencias
- Anticipos de proveedores)

Explicacion del uso: el LTC es un indicador que
mide la posicién de endeudamiento de la com-
pafila. Es ampliamente utilizado por inversores
a la hora de valorar el apalancamiento financie-
ro de las empresas inmobiliarias, asi como por
agencias de rating y acreedores para evaluar el

nivel de endeudamiento.

GAV

“Gross Asset Value”. La valoracion de los activos
y por tanto el valor del GAV es calculado a tra-
vés de un experto independiente a la compaifiia,
en este caso Savills. Utiliza la metodologia RICS
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para calcular el valor de los activos. EL méto-
do RICS se define como la cantidad estimada
por la cual un activo o pasivo debe intercam-
biarse en una fecha de valoracion determinada
entre un comprador dispuesto y un vendedor
dispuesto en una transaccién después de una
comercializacion adecuada y donde las partes
han actuado de manera sabia, prudente y sin
compulsion. ASSUMPTIONS

NAV

Definicion: “Net Asset Value”. Es el precio de

mercado del patrimonio de la compaiiia, es de-

cir, el valor liquidativo neto de sus activos.
GDV
Valor de los activos de la compafia una vez rea-

lizadas las inversiones pendientes para su fina-

lizacion.
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6. Riesgos e
incertidumbres

AEDAS Homes cuenta con un sistema de ges-
tién de riesgos corporativos, el cual esta regula-
do en la Politica de Controly Gestion de Riesgos
aprobada por el Consejo de Administracion en
septiembre de 2017.

Durante el ejercicio 2019 se ha continuado

avanzando en la implantacion del modelo.

El objeto del modelo de riesgos es identificar,
evaluar, gestionar y reportar los riesgos que
pueden afectar la consecucién de los objetivos
de negocio por parte de AEDAS Homes.

El modelo de gestién de riesgos de AEDAS Ho-
mes considera cuatro categorias distintas de
riesgos globales:

m Estratégicos: Riesgos asociados con los ob-
jetivos clave a largo. Pueden surgir de las
acciones de otros participantes clave del
mercado (clientes, competidores, regulado-
res) de las opciones elegidas en el plan de
negocio, de los cambios en el entorno com-

petitivo o del propio modelo de negocio.

Operativos: Riesgos asociados con las ope-
raciones habituales que se llevan a cabo
en el desarrollo del modelo de negocio de
Aedas Homes, incluyendo todos los riesgos

relacionados con los procesos operativos.

Financieros: Riesgos relacionados con los
procesos, técnicas e instrumentos utiliza-
dos para la gestion de las finanzas de Aedas
Homes, asi como los procesos que suponen
un mantenimiento efectivo de las relacio-

nes financieras con terceros.
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m  Cumplimiento: Riesgos de incumplimiento

de normativa por parte de la Sociedad.

Dentro del modelo de AEDAS Homes, cada ca-
tegoria de riesgos globales agrupa los siguien-
tes riesgos:

m Riesgos estratégicos

- Mercado inmobiliario

- Cartera de suelos

Competencia

Disponibilidad de financiacion

Reputacién

Mercado de valores

m Riesgos operacionales

- Adquisicion de suelos

- Transformacion de suelo

- Promocidn

- Comercializacion

- Atraccion y retencion del talento
- Tecnologia

- Ciberseguridad

- Seguridad Laboral

- Seguridad de activos

m Riesgos financieros

- Tipos de interés

- Liquidez

- Riesgo de crédito

- Valoracién de activos

- Fiabilidad de la informacion financiera

m Riesgos de cumplimiento

- Incumplimiento Ley de Prevencién
de Blanqueo de Capitales

- Incumplimiento de normativa penal

- Incumplimiento de la Ley del Mercado
de Valores
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- Incumplimiento de normativa fiscal
- Incumplimiento de la normativa

medioambiente

Tras la identificacion de los riesgos relevantes
contenidos en el listado anterior, se ha procedido
a realizar una evaluacion de los mismos por par-
te de los miembros del Comité de Direccidén con
objeto de identificar los riesgos que representan
un mayor nivel de amenaza para la Sociedad, ha-

biéndose considerado las siguientes variables:

m Impacto: dafio que supondria para los objeti-
vos de Aedas Homes que el riesgo se concre-
tara en un suceso cierto. Se considera el im-
pacto econdémico, operacional y reputacional

m Probabilidad: probabilidad de que el riesgo

se concrete en un suceso cierto.

m Nivel de gestion: eficacia de los controles,
procedimientos o acciones diseflados para
mitigar los riesgos y mantenerlos dentro de

los umbrales fijados por Aedas Homes.

Como resultado de la ya mencionada evalua-
cion por parte de los miembros del Comité de
Direccion, se designo para gestiéon los siguien-

tes riesgos:

m  Mercado de valores

m  Mercado inmobiliario

m Cartera de suelos

m Competencia

m  Promocidn

m Seguridad laboral

m Fiabilidad de la informacion financiera
m Ciberseguridad

Adicionalmente, se determind incluir en gestion
durante el ejercicio 2020 los siguientes riesgos

corporativos:
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Reputacién
Transformacion de suelo

Comercializacion

Disponibilidad de financiacion

En relacidon a los riesgos que se encuentran en
gestion, se ha establecido un sistema de moni-

torizacion basado en los siguientes elementos:

m  Se han definido eventos de riesgos concre-
tos para cada categoria de riesgo

m  Se han establecido indicadores de monito-
rizacion

m  Se hafijado un valor de tolerancia para cada
indicador

m Se ha establecido un plan de reporte re-
gular sobre el estado de los indicadores a
ser remitido al Comité de Direccién y a la
Comisiéon de Auditoria y Control

Durante el ejercicio 2019 se han establecido
planes de accion y seguimiento de los indica-
dores que han superado el umbral de tolerancia

establecido en las fichas de riesgos.

La nota 22 de la Memoria Consolidada corres-
pondiente al ejercicio 2019 describe asimismo
en detalle los principales riesgos operativos y
financieros a los que esta expuesta Aedas Ho-

mes en su actividad.
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7. Estructura organizativa
y RSC

71 Estructura organizativa

De acuerdo con el Articulo 22 de los Estatutos
Sociales de AEDAS Homes, el Objeto Social de a
Sociedad es la adquisicion, promocion, gestién,
comercializacion y desarrollo de cualesquiera
bienes inmuebles para la tenencia, disfrute, ad-
ministracion, enajenacién y arrendamiento de

los mismos.

La compaiiia desarrolla su actividad en las areas
Geograficas de Barcelona, Tarragona, Zaragozay
Navarra (Direccion Territorial Cataluna), Madrid,
Valladolid y Vigo (Direccién Territorial Centro),
Sevilla y Granada (Direccion Territorial de An-
dalucia), Malaga (Direccion Territorial Costa del
Sol) y Valencia, Alicante y Mallorca (Direccion
Territorial Este) y cuenta con un total de 217

empleados a cierre del ejercicio 2019.

La Junta General de accionistas es el maximo
organo de decision y control de la Sociedad en
las materias propias de su competencia, a tra-
vés del cual se articula el derecho del accionista
a intervenir en la toma de decisiones esenciales
de la Sociedad.

El Consejo de Administracién tiene competencia
sobre cuantos asuntos no estén atribuidos por los
Estatutos Sociales o la Ley a la Junta General de
accionistas. El Consejo de Administracion, al que
corresponden los mas amplios poderes y faculta-
des para gestionar, dirigir, administrar y represen-
tar a la Sociedad, como norma general, delegara
la gestion ordinaria de la Sociedad en los 6rganos
delegados de administracién y en el equipo de
direccion, estableciendo el contenido, los limites
y las modalidades de la delegacion, y concentrara
su actividad en la funcion general de supervisién
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y en la consideracién de aquellos asuntos de par-

ticular trascendencia para la Sociedad.

El Consejo de Administraciéon esta formado por
9 miembros, de los cuales 6 son independien-
tes, 2 son dominicales y 1 es ejecutivo. Esta re-
gulado por el Reglamento del Consejo de Ad-
ministracién que tiene por objeto determinar
los principios de actuacién del Consejo de Ad-
ministracién, asi como las reglas basicas de su
organizacién y funcionamiento y las normas de
conducta de sus miembros y sus competencias.
Este reglamento fue aprobado por el Propio

Consejo de Administracion.

Del Consejo de Administracion dependen las si-

guientes comisiones:

Comision de Auditoria y Control, compuesta por
tres consejeros, de los cuales dos son conse-
jeros independientes, uno de ellos es el pre-
sidente de la Comisién, y uno es dominical. El
Articulo 14 del Reglamento del Consejo regula
la Comisién de Auditoria 'y Control, su composi-

cidén, competencias y funcionamiento.

Comision de Retribuciones y Nombramientos:
formado por 3 consejeros, de los cuales dos
son consejeros independientes, uno de ellos es
el presidente de la Comision, y uno es domini-
cal. EL Articulo 15 del Reglamento del Consejo
de Administracién regula la Comision de Nom-
bramientos y Retribuciones, su composicion,

competencias y funcionamiento.

Comision de Tecnologia: formada por 3 conse-
jeros, de los cuales uno es consejero indepen-
diente y es el presidente de la Comision, uno es
dominical, uno es consejero ejecutivo y ademas
son miembros dos directivos de la compaiiia.
Existe un reglamento especifico que regula la
Comision de Tecnologia su composicion, com-

petencias y funcionamiento.
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Ademas, existe dentro de la compaiiia: un Co-
mité de Direccion, un Comité de Negocio y un
Comité de Inversiones formados por directivos
de la compafia. Cada uno de ellos esta regula-
do por su propio reglamento que ha sido apro-
bado por el CEO de la Compaiiia que regula su

composicion, competencias y funcionamiento.

COMITE DE DIRECCION
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Igualmente, la compafiia cuenta con un Comi-
té de Cumplimiento formado por la Direccién
de RRCC, la Direccion Juridica y el Director de
Riesgo y Cumplimiento cuya composiciéon, com-
petencias y funcionamiento esta regulado en
la politica y Manual de Cumplimiento aproba-
do por el Consejo de Administracién. Asi como
un Organo de Control Interno (OCI) en materia
de PBC/FT cuya composicién, competencias y
funcionamiento esta regulado en el Manual de
PBC/FT aprobado por el propio OCI.

DAVID MARTINEZ
Consejero Delegado

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por la Universidad Politécnica de Madrid y
Executive MBA por IESE. Cuenta con una experiencia de mas de 20 afios en el sector
inmobiliario, en empresas como Ferrovial, Bovis Lend Lease y Valdebebas. Ha dirigido

grandes proyectos inmobiliarios como las Cuatro Torres y Operacion Chamartin. Miem-

bro del Spanish Council del Urban Land Institute y profesor del IE Business School.

Lidero la constitucion y creacion de AEDAS Homes desde su inicio, en 2016.

SERGIO GALVEZ
Director de Estrategia,
Inversiones y Desarrollos Alternativos

Ingeniero Industrial Superior por ICAl. Cuenta con mas de 19
afios de experiencia en la ndustria inmobiliaria en Espafa,
en empresas como Crevare y Hansa Urbana. Inicié su ca-
rrera profesional en el ambito de la consultoria estratégica,
concretamente en el area de Real Estate de Arthur Ander-
sen. Se incorpor6 a AEDAS Homes en 2016 como Director de
Desarrollo de Negocio y desde 2017 fue nombrado Director
de Estrategia e Inversion (CIO). En 2019, fue nombrado Di-
rector de Estrategia, Inversiones y Desarrollos Alternativos.
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MARIA JOSE LEAL

Directora Financiera

Licenciada en Econdmicas y Administracion de Empresas
por CUNEF y PDG por el IESE. Atesora una amplia expe-
riencia en multinacionales cotizadas en entornos de alto
crecimiento. En los ultimos afios, ha desempefiado su labor
profesional como Deputy CFO en empresas tan relevantes
como AENA y PROSEGUR. En noviembre de 2018 fue nom-
brada Directora Financiera (CFO) de AEDAS Homes.
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ALBERTO DELGADO
Director de Operaciones
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JAVIER SANCHEZ
Director de Innovacién y Marca

Ingeniero de Canales, Caminos y Puertos por la Universidad
Politécnica de Madrid. Acumula mas de 17 afios de expe-
riencia en el sector inmobiliario. Inicié su carrera profesio-
nal en ACS en el area de construccion residencial. Poste-
riormente fichd por Vallehermoso, dénde durante mas de
una década desempefio su trabajo en Catalufia y Madrid, en
las areas de Operaciones y Financiero. En 2015, fund6 So-
cebi, compania especializada en servicios inmobiliarios que
trabajo con Castlelake en su estrategia inmobiliaria en Es-
pafia. Se incorpord a AEDAS Homes en 2016 y ha sido desde
2017 Director de Operaciones (COO). En 2019 fue nombrado

Director de Negocio de la compaiiia.

ESTHER DUARTE
Directora de Recursos Corporativos

Licenciado en Derecho y Administracion de Empresas por
ICADE. Ha desarrollado su carrera profesional en las areas
de Tecnologia, Marketing, Comunicacion e Innovacion. Ha
participado en el desarrollo de empresas de Telecomuni-
caciones e Internet como Vodafone y Orange, y ha fundado
distintas empresas Tecnolégicas y de Comunicacion Audio-
visual como Vértice 360. Previo a su incorporacion a AEDAS
Homes, Javier trabajé como Director de Marketing e Innova-
cién en la promotora Dospuntos. En el ambito inmobiliario
Javier destaca en la creacién de marca, marketing digital y
experiencia de cliente.

CORO MORALES
Directora del Asesoria Juridica

Diplomada en Ciencias de la Educacion por la Universidad
Autdnoma de Barcelona, Executive en Relaciones Laborales
por Garrigues y Executive Programa Desarrollo Estratégico
de Personas por ESADE. Cuenta con una experiencia de mas
de 20 afios en Recursos Humanos en empresas multinacio-
nales como Ferrovial Inmobiliaria y Grupo Aldesa. Se incor-

por¢ a la sociedad en 2017.
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Licenciada en Derecho por la Universidad Complutense de
Madrid y Master en Derecho Europeo por la Universidad
Libre de Bruselas. Cuenta con mas de 25 afios de experien-
cia en puestos directivos en el departamento juridico de
empresas como Cintra Infraestructuras, ING Real Estate o
Salsa Inmobiliaria. Ha sido Secretaria del Consejo de Admi-
nistracion en varias de ellas. Directora de Asesoria Juridica
de AEDAS Homes desde 2016 y Vicesecretaria del Consejo
de Administracién de AEDAS Homes desde 2017.
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PABLO ALONSO
Director Territorial Centro

DAVID GOMEZ
Director Territorial de Catalufia y Aragon

Licenciado en Derecho por la Universidad de Ledn y Mas-
ter en Derecho de Empresa por la Universidad de Navarra.
Posee una dilatada experiencia de 23 afios en el sector.
Antes de su incorporacion a AEDAS Homes, desarrolld su
carrera en compafiias como Testa, Vallehermoso y Grupo

Prosacyr Ocio.

DIEGO CHACON
Director Territorial de Andalucia

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por la Universidad
Politécnica de Catalufia y Master en Direccion y Administra-
cién de Empresas por ESADE. Cuenta con una experiencia
de mas de 20 afos en el sector inmobiliario. Ha ocupado
relevantes cargos de responsabilidad en el segmento de la
promocion residencial en diferentes compaiiias a nivel na-

cional como Banco Sabadell, Solvia y Vallehermoso Divi

JUAN LOPEZ
Director Territorial de Levante y Baleares

Ingeniero de Canales, Caminos y Puertos por la Universidad
de Granada y MBA por la Escuela de Organizacién Industrial.
Posee una experiencia de 17 afios en el sector. Antes de su
incorporacion a AEDAS Homes, desarrollé su carrera profe-

sional en compaifias como Hansa Urbana.

JOSE IGANCIO FERNANDEZ
Director Territorial Costa del Sol

Licenciado en Derecho por la Universidad de Sevilla. Ade-
mas, tiene un MBA por el Instituto Internacional de San
Telmo de Sevilla, Master en Planificacion Territorial y Ur-
banistica, Gestién Urbanistica por la Universidad Carlos Il
de Madrid y Master en Urbanismo, Planeamiento y Disefio
Urbano por la Escuela de Arquitectura de Sevilla; Docto-
rando en Urbanismo y Ordenacion del Territorio por la Es-
cuela de Arquitectura de la Universidad de Sevilla. Acumula
una experiencia de 19 afios en el sector en empresas como
Martinsa-Fadesa y Galia Grupo Inmobiliario, asi como en la

Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento Sevilla.
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Arquitecto Técnico por la Universidad de Alicante y Master
de Prevencion de Riesgos Laborales por Fundesem Business
School. Acumula una dilatada experiencia en la promocion
residencial, en empresas como Solvia y Hansa Urbana, has-

ta su incorporacién a AEDAS Homes.
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7.2 Responsabilidad Social
Corporativa

AEDAS Homes cuenta con una politica en ma-
teria de Responsabilidad Social Corporativa que
tiene por objeto crear valor de forma sostenible
para nuestros accionistas, empleados, provee-
dores y para la sociedad en general, ofreciendo
a nuestros clientes la casa que quieren, con es-
tilo propio, sostenible, con tecnologia de van-
guardia y de cuidado disefio, que proporcione
la mejor experiencia y bienestar a las personas

que vivan en ellas.

Responsabilidad con los accionistas

= Transparencia

s Comunicacion

s Honestidad

s Creacion de valor

Responsabilidad con los profesionales

Buen Gobierno = Cumplimiento normativo
SOTPEE = Gestién de talento

= Integracion

Apoyo a = Formacion

iniciativas que m  Prevencion de riesgos laborales
crean valor para

la sociedad

Responsabilidad con el medioambiente

s Control de consumo de recursos naturales
= Aula de sostenibilidad e Innovacion
s Edificaciéon sostenible BREEAM

de calidad y y Nuevas s Libro Verde
medioambiente Tecnologias

Requisitos
exigentes Sostenibilidad

Exigencia en la

prevencién de Responsabilidad con la sociedad
la seguridad

m» Desarrollo social
= Sostenibilidad
= Compromiso Social

Responsables con la innovacion

s Viviendas industrializadas
s Show office sostenible
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8. Evolucion de la
cotizacion y hechos
relevantes

8.1 Evolucion de la cotizacion

A pesar de la positiva evolucién del IBEX 35 que
cerr6 2019 ganando un 11,8 %, el sector promo-
tor cotizado espafol sigue ofreciendo un gran
descuento en su precio de cotizacion. En con-
creto, el precio de cotizacion de AEDAS Homes
refleja a cierre de 2019 un descuento sobre su
NAV del 38 %. El precio por acciéon comenzd el
afio cotizando a 22,16 € / accién, alcanzando su
maximo anual de 24,05 € / accion el 21 de mayo
y su minimo el 14 de agosto con 18,18 € / accidn,
cerrando a 31 de diciembre a 21,45 € / accion.
Por tanto, el precio ha experimentado un des-
censo de un 3,2% a lo largo de 2019. Con res-
pecto a la liquidez del valor, a lo largo de este
ejercicio se ha negociado un volumen equiva-

lente al 59 % del numero total de acciones.
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IBEX Index (IBEX 35 Index) Copy of AEDAS Daily 31DEC2018-31DEC2019 Fuente: Bloomberg
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8.2 Hechos Relevantes

Fecha
Publicacion HR

Tipo de HR

Resumen Informacion

A

EDAS

HOMES I

Ne
Registro

21/01/2019

21/01/2019

24/01/2019

20/02/2019

20/02/2019

20/02/2019

20/02/2019

22/03/2019

01/04/2019

05/04/2019

05/04/2019

12/04/2019

23/04/2019

30/04/2019

30/04/2019

10/05/2019

20/05/2019

14/06/2019

02/07/2019

Convocatorias de reuniones o actos
informativos

Contratos de liquidez y contrapartida

Contratos de liquidez y contrapartida

Informe anual de gobierno corporativo

Informe anual de remuneraciones de los
consejeros

Informacién financiera intermedia

Informacion sobre resultados

Contratos de liquidez y contrapartida

Contratos de liquidez y contrapartida

Composicion del consejo de
administracion

Convocatorias y acuerdos de Juntas y
Asambleas generales

Operaciones y garantias sobre activos

Convocatorias de reuniones o actos
informativos

Informacion financiera intermedia

Informacion sobre resultados

Convocatorias y acuerdos de Juntas y
Asambleas generales

Acuerdos estratégicos con terceros

Emisiones de renta fija

Planes estratégicos, previsiones y
presentaciones
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Convocatoria webcast Resultados 2018

Operaciones 4t2018 contrato de liquidez

Reanudacién del contrato de liquidez

La sociedad remite el Informe Anual de
Gobierno Corporativo del ejercicio 2018

La Sociedad remite el Informe Anual
sobre remuneraciones de los consejeros
del Ejercicio 2018

La sociedad remite informacién sobre los
resultados del segundo semestre de 2018

Presentacién Resultados Anuales 2018

Resolucion contrato de liquidez

Venta de acciones y transferencias.
Resolucion contrato de liquidez

Nombramiento Milagros Méndez como
consejera independiente

Convocatoria Junta General de
Accionistas 2019

AEDAS - proyectos llave en mano

Publicacién resultados 1T 2019.
Convocatoria webcast y conferencia

La sociedad remite informacion sobre los
resultados del primer trimestre de 2019

Resultados 1T 2019

Acuerdos aprobados en la JGO 2019

Acuerdo con Castlelake

Programa de pagarés AEDAS Homes 2019

Presentaciones: “Bulding on strong

fundamentals”, Direccion Territorial
Centro y modelo de valoracién

274053

274056

274142

274918

274919

274920

274921

276326

276686

276777

276778

277062

277314

277596

277597

278052

278394

279203

279790
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Convocatorias de reuniones o actos

Convocatoria webcast Resultados 6m

22/07/2019 informativos 2019 280422

23/07/2019 ponvocaForlas de reuniones o actos Convocatoria webcast Resultados 6m 280443
informativos 2019

25/07/2019 Informacion financiera intermedia Informacmn sobre los resultados del 280620

primer semestre 2019

25/07/2019 Informacion sobre Resultados AEDAS Homes — Resultados 6m 2019 280621

27/09/2019 Progre.lr.nas.c,ie recompra de acciones, Anuncio Programa de Recompra 282099
estabilizacién y autocartera

07/10/2019 Programas de recompra de acciones, Informe Programa Recompra 1-7 octubre 282335
estabilizacién y autocartera

15/10/2019 Progrgr.nas.c'ie recompra de acciones, Informe Programa de Recompra 8-14 282574
estabilizacién y autocartera octubre

21/10/2019 Progre}r.nas.Sje recompra de acciones, Informe Programa Recompra 15-21 282099
estabilizacion y autocartera octubre

28/10/2019 Progre}r.nas.c’ie recompra de acciones, Informe Programa Recompra 22-28 282936
estabilizacion y autocartera octubre

04/11/2019 Convocatorias de reuniones o actos Convocatoria audio webcast Resultados 283267
informativos 9m 2019

04/11/2019 Progrgr.nas.c’ie recompra de acciones, Informe Progra.ma Recompra 29 283268
estabilizacion y autocartera octubre—4 noviembre

. . . . La sociedad remite informacion sobre los

05/11/2019 Informacion financiera intermedia resultados del terecer trimestre de 2019 283321

05/11/2019 Informacion sobre resultados Presentacion Resultados 9m 2019 283322

11/11/2019 Progrgr'nas.c’ie recompra de acciones, Info.rme Programa de Recompra 5-11 283514
estabilizacion y autocartera noviembre

18/11/2019 Progre'lr'nas.c’ie recompra de acciones, Info.rme Programa de Recompra 12-18 283764
estabilizacion y autocartera noviembre

25/11/2019 Progrgr'nas.(’je recompra de acciones, Info.rme Programa de Recompra 19-25 283909
estabilizacion y autocartera noviembre

02/12/2019 Progrgr'nas.(lje recompra de acciones, Info.rme Program.a.de Recompra 26 284077
estabilizacion y autocartera noviembre — 2 diciembre

10/12/2019 Progrgr'nas.(':le recompra de acciones, IQfgrme Programa de Recompra 3-9 284309
estabilizacion y autocartera diciembre
Programas de recompra de acciones, Informe Programa de Recompra y

16/12/2019 estabilizacidon y autocartera operacion de bloque 10-16 diciembre 284564
Programas de recompra de acciones, Informe Programa de Recompra y

23/12/2019 estabilizacién y autocartera operacién de bloque 17-23 diciembre 285218

30/12/2019 Programas de recompra de acciones, Informe Programa de Recompra 24-30 285558

estabilizacién y autocartera
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9. Hechos posteriores
al cierre

Con posterioridad al cierre del ejercicio no han
ocurrido otros acontecimientos susceptibles
de influir significativamente en la informacion
que reflejan las cuentas anuales consolidadas
formuladas por los Administradores, o que de-
ban destacarse por tener transcendencia sig-
nificativa a excepcién de las que se enumeran

a continuacion:

m Con fecha 8 de enero de 2020, AEDAS Ho-
mes firmoé un contrato de equity swap con
Goldman Sachs International (GSI) por un
importe nocional maximo de 50 millones de
euros y un numero maximo de acciones de
2.400.000. Su fecha de liquidacion es el 8
de enero de 2021. En esta misma fecha, se
realizé la primera venta a GSI de 236.406
acciones por un importe de 4.999.987 euros
en el marco de este acuerdo.

m ELl 24 de enero de 2020 la Sociedad Domi-
nante ha cerrado una emision adicional de
pagarés con cargo al programa “AEDAS HO-
MES Commercial Paper Programme 2019”
en el MARF, por importe nominal de 12 mi-
llones de euros de los que 5.9 millones de
euros vencen en marzo 2020, 4 millones de
euros en junio 2020 y 2,1 millones de euros

en noviembre 2020.

m El pasado 29 de enero de 2020, el Consejo
de Administracién de la Sociedad Dominante
acordé proponer a la Junta de Accionistas el
cambio del ejercicio econémico de la Socie-
dad al periodo de doce meses iniciado des-
de el 1 de abril hasta el 31 de marzo del afio
siguiente, salvo el primer ejercicio economi-
co, que comprendera desde el 1 de enero de
2020 hasta el 31 de marzo de 2020.
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Con fecha 11 de febrero de 2020, la socie-
dad SPV Reoco 1, S.L.U. ha adquirido una
parcela por importe de 3.561.355 euros co-
rrespondiente mas IVA, quedando reteni-
do un importe de 36.865 euros para hacer
frente a posibles desviaciones de los gastos
de urbanizacion de la parcela.

Con fecha 13 de febrero de 2020, SPV Reoco
1, S.L.U. ha adquirido una parcela por im-
porte de 8.716.477 euros, quedando dicho
importe integramente desembolsado en el
acto de escrituracion.

Con fecha 18 de febrero de 2020 la Sociedad
Dominante ha cerrado una emisién adicio-
nal de pagarés con cargo al programa “AE-
DAS HOMES Commercial Paper Programme
2019” en el MARF, por importe nominal de 2

millones de euros que vencen en Julio 2021.

Durante el 2020, el Grupo AEDAS ha forma-
lizado préstamos promotores con garantia
hipotecaria por un total de 24.468.126 eu-
ros, con el objetivo de financiar 2 promo-
ciones en curso. El tipo de interés relativo
a los mismos es de EURIBOR mas un dife-
rencial que oscila entre 225 y 275 puntos

basicos.

Con fecha 24 de febrero de 2020, la posicion
total de autocartera de AEDAS a cierre de
mercado es de 1.799.623 titulos representa-
tivos del 3,7518% del capital adquiridos a un
precio medio de 20,7370 €/accion. EL nume-
ro total de titulos adquiridos mediante Ges-
tién Discrecional ha sido de 148.724 titulos
representativos de un 0,3101% del capital a
un precio medio de 20,3341 €/accion; el nu-
mero total de titulos adquiridos mediante el
Programa de Recompra ha sido de 670.611
representativos de un 1,3981% del capital a



Informe de Gestién Consolidado 2019 —I

AEDAS

HOMES I

un precio medio de 21,1556 €/accionyelnd- 10, Informe Anual de

mero total de titulos adquiridos en el mer- Gobierno Corporativo
cado de bloques ha sido de 980.288 repre-

sentativos de un 2,0437% del capital a un
precio medio de 20,5119 €/accion. El Informe Anual de Gobierno Corporativo co-
rrespondiente al ejercicio 2019, forma parte del

m ELl 25 de febrero de 2020, el Consejo de Ad- Informe de Gestidon y desde la fecha de publica-

ministracion ha aprobado lo siguiente: la cion de las cuentas anuales se encuentra dis-

Compafia pagara un dividendo por accion ponible en la pagina web de la Comisiéon Nacio-

de 1 euro, con cargo al resultado del ejer- nal del Mercado de Valores y en la pagina web

cicio 2020. Del dividendo correspondiente a de Aedas HOMES:

2020, la Compaiiia realizara un primer pago

a cuenta de 50 céntimos por accién, en no- www.aedashomes.com

viembre de este mismo afio. Los dividendos

ordinarios se pagaran semestralmente tras

la presentacion de resultados al mercado

(50% en cada periodo), correspondientes al

primer y segundo semestre. Los dividendos

creceran en linea con la generacion de caja

del periodo 2020-2023 de la Compaiia. El

pago del dividendo se podra realizar en efec-

tivo o mediante entrega de acciones propias.

m ELl 25 de febrero de 2020, el Consejo de Ad-
ministracion aprobd aumentar el limite del
programa de recompra de acciones pasando
de € 50 m a € 150 m, manteniendo el resto
de condiciones aprobadas en el consejo del
25 de septiembre de 2019.
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DILIGENCIA DE FIRMAS

Diligencia que levanta el Secretario no consejero
del Consejo de Administracién para hacer constar
gue los miembros del mencionado Consejo de
Administracion de la sociedad AEDAS HOMES, SA
han procedido a suscribir las Cuentas Anuales

Consolidadas, constitutivos del Balance de

Situacién Consolidado, el Estado de Cambios en el

Patrimonio Neto consolidado, la Cuenta de

Pérdidas y Ganancias consolidadas, el Estado de
Flujos de efectivo consolidado; la Memoria

consolidada el Informe de Gestion,

y
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2019, firmando todos y cada
uno de los sefiores Consejeros de la sociedad,
nombres apellidos constan a

cuyos y

continuacién, de lo que doy fe.

25 de febrero de 2020

El Secretario no Consejero

D. Alfonso Benavides Grases

D. Eduardo Edmundo D’Alessandro Cishek

ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

SIGNATURE DILIGENCE

Diligence raised by the non-director Secretary
of the Board of Directors to record that the
members of the Board of Directors of the
company AEDAS HOMES, SA have proceeded
to subscribe the Consolidated Financial
Statements, constituent of the Consolidated
Balance Sheet, the Consolidated Statement of
Changes in Equity, the consolidated income
statement, the Consolidated Statement of
Cashflows, the notes to the consolidated
financial statements and the management
report for the year ended in December 31%,
2019, signed by each and every one of the

Directors of the company, whose names and

surnames are listed below, That | give faith.

February 25, 2020

Non-director Secretary

D. Alfonso Benavides Grases

Mr. Eduardo Edmundo D Alessandro Cishek



VERSION ESPANOLA

D. David Martinez Montero

ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

D. Santiago Fernandez Valbuena

Mr. David Martinez Montero

D. Evan Andrew Carruthers

Mr. Santiago Fernandez Valbuena

Dia. Milagros Méndez Urefia

Mr. Evan Andrew Carruthers

D. Javier Lapastora Turpin

Ms. Milagros Méndez Urefa

D. Miguel Temboury Redondo

Mr. Javier Lapastora Turpin

Mr. Miguel Temboury Redondo
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Dfia. Cristina Alvarez Alvarez Ms. Cristina Alvarez Alvarez

D. Emile K. Haddad Mr. Emile K. Haddad



DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DE AEDAS
HOMES, S.A.

Conforme a lo establecido en el articulo 8.1(b)
del Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre,
los miembros del Consejo de Administracién de
Aedas Homes, S.A. abajo firmantes realizan la
siguiente declaracion de responsabilidad:

Que, hasta donde alcanza su conocimiento, las
Cuentas Anuales consolidadas de Aedas
Homes, S.A. y sus sociedades dependientes,
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019, han sido elaboradas con
arreglo a los principios de contabilidad
aplicables; ofrecen, tomadas en su conjunto, la
imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados de Aedas
Homes, S.A. y sus sociedades dependientes; vy el
Informe de Gestiéon consolidado incluye un
analisis fiel de la evoluciéon y los resultados
empresariales y de la posicion de Aedas
Homes, S.A. y sus sociedades dependientes,
junto con la descripcidn de los principales riesgos
e incertidumbres a que se enfrentan.

Los consejeros, en prueba de conformidad,
firman esta hoja:

D. Santiago Fernandez Valbuena
Presidente

D. David Martinez Montero
Consejero Delegado

D. Eduardo D’Alessandro Cishek
Consejero

DECLARATION OF LIABILITY OF AEDAS
HOMES, S.A.

In accordance with the provisions of article
8.1 (b) of Royal Decree 1362/2007, of
October 19, the members of the Board of
Directors of Aedas Homes, S.A. below
signatories make the following declaration
of liability:

That, to the best of its knowledge, the
consolidated Annual Accounts of Aedas
Homes, S.A. and its subsidiaries,
corresponding to the year ended December
31, 2019, have been prepared in accordance
with applicable accounting principles; offer,
taken as a whole, the true image of the Equity,
the financial situation and the results of Aedas
Homes, S.A. and its subsidiaries companies;
and the Consolidated Management Report
includes a faithful analysis of the evolution
and business results and the position of Aedas
Homes, S.A. and its dependent companies,
together with the description of the main risks
and uncertainties that they face.

The Members of the Board, in proof of
compliance, sign this sheet:

Mr. Santiago Fernandez Valbuena
Chairmain

Mr. David Martinez Montero
Chief Executive Officer

Mr. Eduardo D'Alessandro Cishek
Board Member
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D. Evan Andrew Carruthers
Consejero

D. Javier Lapastora Turpin
Consejero

D. Evan Andrew Carruthers
Board Member

D. Miguel Temboury Redondo
Consejero

Mr. Javier Lapastora Turpin
Board Member

Dfia. Milagros Méndez Urefia
Consejera

Dfia. Cristina Alvarez Alvarez
Consejera

Mr. Miguel Temboury Redondo
Board Member

Mrs. Milagros Méndez Urefia
Consejera

Mrs. Cristina Alvarez Alvarez
Board Member
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D. Emile K. Haddid
Consejero

25 de febrero de 2020
Madrid

Yo, Alfonso Benavides Grases, Secretario no
consejero del Consejo de Administracion,
certifico la autenticidad de las firmas que
anteceden de las personas cuyo nombre figura
en la parte inferior de la firma correspondiente,
siendo todos ellos miembros del Consejo de
Administracion de Aedas Homes, S.A.

Madrid
25 de febrero de 2020

D. Alfonso Benavides Grases
Secretario del Consejo de Administracion

Mr. Emile K. Haddid
Board Member

February 25", 2020
Madrid

I, Alfonso Benavides Grases, Non-Board
Secretary of the Board of Directors, certify the
authenticity of the foregoing signatures of the
persons whose name appears in the lower
part of the corresponding signature, all of
whom are members of the Board of Directors
of Aedas Homes, S.A.

Madrid
February 25,2020

D. Alfonso Benavides Grases
Secretary of the Board of Directors
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
emitido por un Auditor Independiente

AEDAS HOMES, 5.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestidn
correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diclembre de 2019
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de AEDAS HOMES, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de AEDAS HOMES, S.A. (la Sociedad), gue comprenden g
balance de situacidn a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectiva v la memoria correspondientes al
gjercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativas, la
imagen fiel de! patrimonio y de la situacion financlera de |z Sociedad a 321 de diciembre de 2019, asi
como de sus resultados y fiujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marca normativo de informacion financiera que resulta de aplicacidn
(gue se identifica en la nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de |a actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccidén Responsabilidades def auditor en relacidn con la
auditorfa de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de élica, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de |as cuentas anuales en Espafia segn lo
exigido por la normativa reqguladara de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectadao
a la necesaria independencia de modo que se haya viste comprometida.

Consideramos gue la evidencia de auditoria gue hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinidn.
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Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas cuestiones que, segin nuestro julcio profesional,
han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual.
Estas cuestiones han side tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su
conjunto, y en la formacidn de nuestra opinidn sobre éstas, y no expresamos una opinién por
separado sobre esas cuestlones.

Valoracién de participaciones y créditos con empresas del grupo

Descripcién

Nuestra
respuesta

Tal y comao se indica en las notas 7 y 8 de la memoria adjunta, la Sociedad cuenta al
31 de diciembre de 2019 con participaciones en empresas del grupo a largo plazo
por valor de 198.645.519 euros y créditos a largo y corto plazo a empresas def
grupo por importe de 42.609.092 euros y 875,440,665 euros, respectivamente, a
través de las cuales Ia Sociedad gestiona las actividades de adquisicidn de terrenos
y solares asi comao la explotacidn de los mismas mediante la promocidn inmobiliaria
de viviendas.

En cada cierre, la Sociedad evalida si existen indicios de que dichas participaciones y
créditos pudieran estar deteriorados. Cuando el valor contable es mayor que el
valor recuperable se reconoce una pérdida por deterioro.

Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valar en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros derivados de la inversidn.

La Sociedad, salvo mejor evidencia del importe recuperable, toma en consideracidn
el patrimonio neto de |a entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de |a valoracian.

Para estimar dichas plusvalias tacitas, la Sociedad utiliza valoraciones realizadas
por un experto independiente sobre las activos inmaobiliarios que poseen cada una
de las sociedades del grupo y las enfrenta al valor neto contable de dichos activos.

El riesgo de que se produzca un incorrecto registro de los movimientos realizados
en estos aclives y de que estos activos presenten deterioro, asi como |a relevancia
de los importes involucrados, nos han hecho considerar la valoracion de las
participaciones en empresas del grupo y de los creditos a largo y corto plazo a
empresas del grupo comao 1a cuestidn clave de nuestra auditoria.

En relacion con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

La revisidn de las escrituras de constitucldn, aportaciones na dinerarias,
ampliacicnes de capital asi como de los créditos concedidos v sus
correspondientes disposiciones registradas dentro de los epigrafes de
Participaciones a largo plazo en empresas del Grupo y Créditos a largo y corto
plazo a empresas del Grupo.

La evaluacidn del analisis realizado por la Sociedad en la identificacidan de |los
indicios de deterioro y cdlculo del valor recuperable.
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La revisidn, en colaboracidn con nuestros especialistas en valoraciones, del
modelo de valoracian utilizado por el experto independiente en una muestra de
las valoraciones realizadas por éste, cubriendo, en particular, el analisis
matematico del modelo, asi comao el andlisis de |os flujos de caja proyectados y
la revision de las tasas de descuento.

La verificacion de que la memaria adjunta incluye los desgloses de informacién
relacionados requeridos por el marco de informacidn financiera aplicable.

Otra infarmacién: Informe de gestién

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidn del ejercicio 2019, cuya
formulacian es responsabilldad de |las administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales na cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre la informacién contenida en el informe de gestién se encuentra definida en la
normativa requladora de la actividad de auditoria de cuentas, que establece dos niveles diferenciadas
sobre la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacién a determinada infarmacion incluida en el Informe
Anual de Gobierno Corporativo, sequn se define en el art. 35.2, b) de |la Ley 22/2015, de
Auditoria de Cuentas, que consiste en comprobar dnicamente gue I3 citada infermacion se ha
facilitado en el informe de gestidn y en caso contrario, a informar sobre ellg.

+3] Un nivel general aplicable al resto de la informacidn Incluida en el informe de gestidén, que
consiste en evaluar e informar scbre la concordancia de la citada informacion con las cuentas
anuales, a partir del conocimienta de la entidad obtenide en la realizacian de la auditoria de
las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la
misma, asf como evaluar e informar de si el contenido y presentacién de esta parte del
Informe de gestion son conformes a la narmativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos
en el trabajo que hemaos realizado, concluimaos gue existen incorrecciones materiales,
estamps obligados a informar de ello.

Sobre la basa de| trabajo realizado, segin lo descrito anterlormente, hemaos comprobado que |8
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de gestidn, v que el resto
de la Informacidn gue contiene el informe de gestion concuerda con |a de las cuentas anuales del
gjercicio 2019 y su contenido y presentacidn son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Rasponsabilidad de los administradores y de la comislén de auditoria y control en relacién con
las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen |a imagen fiel del patrimonio, de |a situacidn financleray de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacian financiera aplicable a la entidad en Espafia,
que se identifica en la nota 2.a de la memaria adjunta, y del control interno gue consideren necesario
para permitir la preparacian de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o
error.
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En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracidn de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar |a
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista atra alternativa realista.

La comisitin de auditoria y control es responsable de la supervisidn del proceso de elaboracion y
presentacion de las cuentas anuales.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estdn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un infarme de auditoria que
contiene nuestra opinidn.

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

cuentas anuales.

Comao parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de |a actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro Juicio profesional y mantenemas una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de Incorreccidn material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos grocedimientos de auditoria para responder a dichos
riesqos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya gue el fraude
puede implicar colusidn, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o la elusion del control interno.

P Obtenemos conacimiento del contral interno relevante para |3 auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las.circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre |a eficacia del control interno de la entidad.

b Evaluamos si las paoliticas contables aplicadas son adecuadas y |a razonabllidad de las
estimaciones contables v Ia correspondiente informacidn revelada por los administradores.

Concluimos sobre si es adecuada |a utilizacién, por los administradores, del principio cantable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre s| existe o no una incertidumbre material relacionada con hechas a con
candiciones que pueden generar dudas significativas sobre |3 capacidad de |a Sociedad para
continuar coma empresa en funcionamiento, 5i concluimos gue existe una incertidumbre
material, se reguiere gue llamemos la atencidn en nuestro informe de auditorfa sobre la
correspondiente informacidn revelada en |as cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin-embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser |a causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.
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. Evaluamos la presentacion giobal, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel,

Nos comunicamos con |a comisidn de auditoria y control de la entidad en relacidn con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de |a auditoria planificades y los hallazgos
significatives de 1a auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del coptrol interno que
identificamos en &l transcurso de la auditaoria.

También proporcionamos a la comisidn de auditoria v control de la entidad una declaracidn de que
hemas cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones gque razonablemente puedan suponer
una amenaza para nuestra independencia y, en su caso; de las correspondientes salvaguardas,

Entre las cuestiones gue han sido objete de comunicacidn a la comisidn de auditoria v control de la
entidad, determinamaos |as que han sido de la mayor significatividad en la auditorf{a de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, |as cuestiones clave de la auditoria.

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

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Informe adiclonal para la comisién de auditoria v control

La opinidn expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comisién de auditoria y control de la Sociedad de fecha 25 de febrero de 2020,

Periodo de cantratacién

El acta de decisiones del Socio Unico celebrada el 11 de septiembre de 2017 nos nombré como
auditores de |a Sociedad por un pericdo de 3 afios, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de
diclembre de 2017

ERNST & YOUNG, 5.L.
{Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® 50530)

-J'\U DIITORES Fernando Gonzdlez Cuervo

{Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® 21268)

A LYENTA JE ESrafe

ERNST & YOUNG, 8L

2020 Mn. 01/20/03881
25 de febrero de 2020 %00 EUR
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Cuentas Anuales correspondientes al
ejercicio anual terminado el 31 de
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AEDAS HOMES, S.A.

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y DE 2018

(Euros)

ACTIVO Notas 31.12.2019 31.12.2018 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31.12.2019 31.12.2018

ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:

Inmovilizado intangible 5 1.299.507 416.090 | Capital 10 47.966.587 47.966.587
Aplicaciones informaticas 1.190.620 371.271 Capital social 47.966.587 47.966.587
Otro inmovilizado intangible 108.887 44.819 | Prima de emision 10 500.076.721 500.076.721

Inmovilizado material 6 967.517 852.165 | Reservas voluntarias 10 (309.868.836) (311.281.836)
Terrenos y construcciones 403.362 273.252 | (Acciones y participaciones en patrimonio propias) 10 (30.603.842) (1.127.936)
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 563.594 578.913 | Resultados de ejercicios anteriores 10 (14.436.582) (28.897.154)
Inmovilizado en curso y anticipos 561 - | Otras aportaciones de socios 10 740.071.256 740.071.256

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 241.254.611 991.728.308 | Resultado del ejercicio 3 15.027.995 16.067.303
Instrumentos de patrimonio 7 198.645.519 198.645.519 | Otros instrumentos de patrimonio neto 10 2.179.769 1.123.887
Créditos a empresas 8y16 42.609.092 793.082.789 | Total patrimonio neto 950.413.068 963.998.828

Inversiones financieras a largo plazo 159.362 1.431.480 | PASIVO NO CORRIENTE:

Otros activos financieros a largo plazo 8 159.362 1.431.480 | Deudas a largo plazo 12 - 58.744.843
Activos por impuesto diferido 13 847.000 1.472.891 Deudas con entidades de crédito - 57.630.275
Total activo no corriente 244.527.997 995.900.934 Derivados - 1.114.568
ACTIVO CORRIENTE: Total pasivo no corriente - 58.744.843
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 57.131.908 28.762.878 | PASIVO CORRIENTE:

Clientes, empresas del grupo y asociadas 8 55.704.565 23.990.845 | Deudas a corto plazo 12 228.753.716 34.364.912

Deudores varios 8 382 329 Obligaciones y otros valores negociables 78.009.410 33.953.563

Personal 8 10.160 17.016 Deudas con entidades de crédito 149.541.848 410.667

Activos por impuesto corriente 13 1.416.648 1.416.648 Derivados 1.196.640 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 153 3.338.040 Otros pasivos financieros 5.818 682

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 8y16 885.633.047 23.453.078 | Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 16 3.570.697 15.955.129
Créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo 875.440.665 20.343.361 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 20.189.935 3.929.191
Otros activos financieros 10.192.382 3.109.717 Acreedores por prestacion de servicios 12 2.415.564 911.065

Inversiones financieras a corto plazo 8 6.782.905 5.040.109 Remuneraciones pendientes de pago 12 2.222.749 2.436.994

Periodificaciones a corto plazo 213.101 171.769 Pasivos por impuesto corriente 13 5.635.915 -

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 8.638.458 23.664.135 Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 9.915.707 581.132

Total activo corriente 958.399.419 81.091.969 | Total pasivo corriente 252.514.348 54.249.232

TOTAL ACTIVO 1.202.927.416 1.076.992.903 | TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.202.927.416 1.076.992.903

Las notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance al 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS

TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y DE 2018

(Euros)
Notas Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 14.a 53.399.228 41.871.443
Prestaciones de servicios 53.399.228 41.871.443
Otros ingresos de explotacién 1.008 1.407.336
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 1.008 1.407.336
Gastos de personal 14.c (17.010.075) (13.391.664)
Sueldos, salarios y asimilados (13.877.315) (11.351.960)
Cargas sociales (3.132.760) (2.039.704)
Otros gastos de explotacion (8.877.075) (6.020.746)
Servicios exteriores 14.b (8.813.770) (6.019.089)
Tributos (23.703) (842)
Otros gastos de gestion corriente (39.602) (815)
Amortizacion del inmovilizado 5y6 (541.589) (349.282)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (3.059) (19.009)
Deterioros y pérdidas (3.059) (19.009)
RESULTADO DE EXPLOTACION 26.968.438 23.498.078
Ingresos financieros - 41
De valores negociables y otros instrumentos financieros - 41
Gastos financieros 14.d (6.924.086) (990.472)
Por deudas con terceros (6.924.086) (990.472)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros (156.467) (1.050.763)
Cartera de negociacién y otros (156.467) (1.050.763)
Diferencias de cambio (4.195) (3.504)
RESULTADO FINANCIERO (7.084.748) (2.044.698)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 19.883.690 21.453.380
Impuesto sobre beneficios (4.855.695) (5.386.077)
SrEmoRes e
OPERACIONES INTERRUMPIDAS

Resultado del ejercicio procedente de operaciones ) )
interrumpidas neto de impuestos

RESULTADO DEL EJERCICIO 15.027.995 16.067.303

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de
pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)

Notas Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I) 3 15.027.995 16.067.303
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (II) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (lll) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+l1+1l) 15.027.995 16.067.303

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y DE 2018

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
(Acciones y ) ) Otros
Capital (Nota 10) | P S0 SSION | Reservas (Nota 10.b) pa"::ﬂf_ria::g:i? - Res"JZagﬁf_c?ﬁiastw“ sockes o propietarios Resuharos® | inetramentos TOTAL
propias) (Nota anteriores (Nota 10.c) (Nota 10.h)
10.b)
SALDO INICIAL AL 1 DE ENERO DE 2018 47.966.587 500.076.721 (310.857.800) - (2.241.561) 740.071.256 (26.655.593) - 948.359.610
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 16.067.303 - 16.067.303
Distribucion del resultado del ejercicio anterior - - - - (26.655.593) - 26.655.593 - -
Operaciones con accionistas - - (424.036) (1.127.936) - - - - (1.551.972)
(On;:ta;z;:iones con acciones o participaciones propias B B (424.036) (1.127.936) B B R B (1.551.972)
Otras variaciones del patrimonio neto - - - - - - - 1.123.887 1.123.887
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 47.966.587 500.076.721 (311.281.836) (1.127.936) (28.897.154) 740.071.256 16.067.303 1.123.887 963.998.828
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 15.027.995 - 15.027.995
Distribucion del resultado del ejercicio anterior - - 1.606.731 - 14.460.572 - (16.067.303) - -
Operaciones con accionistas - - (193.731) (29.475.906) - - - - (29.669.637)
822’2?0%3 con acciones o participaciones propias B B (193.731) (29.475.906) B B R B (29.669.637)
Otras variaciones del patrimonio neto - - - - - - - 1.055.882 1.055.882
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 47.966.587 500.076.721 (309.868.836) (30.603.842) (14.436.582) 740.071.256 15.027.995 2.179.769 950.413.068

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.




AEDAS HOMES, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE

2019 Y DE 2018
(Euros)
Notas Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos 19.883.690 21.453.380
Ajustes al resultado: (18.817.857) (18.941.562)
Dotacién a la amortizacion 5y6 541.589 349.282
Deterioros y pérdidas - 19.009
Variacion de provisiones 1.055.881 1.123.889
Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado 3.059 -
Ingresos financieros 14.a (27.424.543) (22.401.456)
Gastos financieros 14.d 6.924.086 990.472
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 82.071 977.242
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 41.268.267 (239.910)
Cobros de intereses 45.507.112 -
Pago de intereses (4.238.845) (239.910)
Cambios en el capital corriente: (22.308.000) (998.906)
Aumento/(Disminucién) de cuentas por cobrar (32.429.810) (28.024.929)
Aumento/(Disminucién) de cuentas por pagar 10.629.571 (9.659.725)
Aumento/(Disminucion) de otros activos y pasivos corrientes (1.779.880) 24.650.118
Aumento/(Disminucién) de otros activos y pasivos no corrientes 1.272.119 12.035.630
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion (1) 20.026.100 1.273.002

2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones

Empresas del grupo y asociadas

Activos intangibles

Activos materiales

Cobros por desinversiones
Empresas del grupo y asociadas

Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion (2)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emisién de obligaciones y otros valores negociables
Obtencién de nueva financiacion con entidades de crédito
Devolucién de obligaciones y otros valores negociables
Devolucién de deudas con empresas del grupo y asociadas
Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacion (3)

4. Efecto de las variaciones de los tipos de cambio en el efectivo o
equivalentes (4)

5. AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
(142+3+4)

Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo

Efectivo o equivalentes al final del periodo

(138.301.210)
(136.757.794)
(1.150.037)
(393.379)

14.051.617
14.051.617

(244.663.840)
(244.048.885)
(241.240)
(373.715)

42.740.077
42.740.077

(124.249.593)

(201.923.763)

(29.669.637)
(32.747.432)
3.077.795
118.867.453
193.578.909
89.288.750
(150.000.000)
(14.000.206)

(1.551.973)
(10.593.000)
9.041.027
91.583.837
78.153.563
57.630.274
(44.200.000)

89.197.816 90.031.864
(15.025.677) (110.618.897)
23.664.135 134.283.032
8.638.458 23.664.135

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integramente del estado de flujos de efectivo
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.




Aedas Homes, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio 2019

Objeto Social

Aedas Homes, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) se constituy6 de forma indefinida el 9 de junio de 2016 ante el
Notario de Madrid Don Carlos Entrena Palomero, con el nimero 955 de su protocolo, bajo la denominacién de
SPV Spain 19, S.L.U. y con caracter unipersonal. Su domicilio social se encuentra en Madrid, Paseo de la
Castellana 42, cédigo postal 28046.

La Sociedad se constituyd como resultado de la suscripcion y desembolso por parte de la mercantil Structured
Finance Management (Spain), S.L. de 3.000 participaciones sociales, acumulables e indivisibles, de 1 euro de
valor nominal cada una, mediante aportacion dineraria. En el ejercicio 2016 se produjo el acuerdo de intenciones
entre el que fuera Socio Unico y la sociedad de nacionalidad luxemburguesa denominada Hipoteca 43 Lux,
S.A.R.L. para la compraventa del 100% de las participaciones sociales que la primera ostentaba en SPV Spain
19, S.L. La transmision de dichas participaciones quedo perfeccionada con fecha 5 de julio de 2016.

Con fecha 18 de julio de 2016 se modificoé la denominacion social por la de Aedas Homes Group, S.L.U. ante el
Notario Don Carlos Entrena Palomero, con el numero 1228 de su protocolo. Adquiriendo la denominacion actual
una vez completada la operacién de restructuracion societaria.

Con fecha 12 de septiembre de 2017, se produjo la modificacion mercantil por la cual la Sociedad pasé a ser una
Sociedad Andénima, siendo su denominaciéon AEDAS HOMES, S.A.

Su objeto social, segun el Articulo 2 de los Estatutos de la Sociedad es el siguiente:

a) La adquisicion promocién y rehabilitacién de cualesquiera bienes inmuebles, para la tenencia, disfrute,
enajenacion y arrendamiento de los mismos.

b) La adquisicién, tenencia, disfrute, permuta, venta y administracion de valores mobiliarios nacionales o
extranjeros, asi como cualquier tipo de titulos o derechos, tales como las participaciones en sociedades
de responsabilidad limitada, que concedan una participacién en sociedades, todo ello por cuenta propia
y sin actividad de intermediacion.

Las actividades antes indicadas podran ser realizadas por la Sociedad, ya directamente, ya indirectamente, incluso
mediante su participacion en otras sociedades de objeto idéntico o analogo. Se exceptiian de objeto social aquellas
actividades reservadas por las leyes a ciertos tipos de sociedades, asi como para las que se precise una
autorizacion o titulo habilitante con el que la sociedad no cuente.

A 31 de diciembre de 2019, y de 2018, la Sociedad es dominante de un grupo de sociedades. El detalle de las
sociedades dependientes de la Sociedad ha sido incluido en el Anexo | a estas Cuentas Anuales. Aedas Homes,
S.A., y las sociedades dependientes detalladas en el Anexo | han formulado Cuentas Anuales consolidadas,
aplicando las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (“NIIF-UE”) con
fecha 25 de febrero de 2020.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente Memoria de las Cuentas Anuales respecto a informacion de cuestiones
medioambientales.

a) Aportacion del Negocio

Durante los meses de marzo, junio y agosto de 2017, el Accionista Mayoritario de la Sociedad realizé en
varias fases la aportacion del negocio de promocion inmobiliaria en Espafia a AEDAS HOMES, S.A. (véase
Nota 5). Los valores a los que se realizé la aportacién diferian de los valores a los que el anterior Socio Unico
tenia contabilizadas dichos negocios. En consecuencia, segun la consulta 3 del BOICAC 85 y conforme a la



Norma de Registro y Valoraciéon 21 del Plan General de Contabilidad, en la redaccién introducida por el Real
Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, en vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de
2010, la diferencia puesta de manifiesto entre los valores a los que se realizé la aportacion y el valor contable
en libros del que fuera Socio Unico se registré contra el epigrafe de “Reservas voluntarias” (véase Nota 10.c).
Los valores contables considerados que originaron la citada diferencia, en linea con los dispuesto por las
consultas 3y 17 del BOICAC 85, fueron los valores individuales de la sociedad aportante, Hipoteca 43 Lux,
S.AR.L. (sociedad dominante-anterior Socio Unico) por estar dispensada tal sociedad de realizar unas
cuentas anuales consolidadas.

A continuacién, se adjunta un resumen de la diferencia entre los valores a los que se realizaron las
aportaciones y los valores que se utilizaron a los efectos de la contabilizacién en la Sociedad:

Euros
Impacto en
Valores de aportacién Valor en libros reservas

voluntarias

(Nota 10)
Aportacion del 30 de marzo de 2017 314.032.337 80.889.440 (233.142.896)
Aportacion del 29 de junio de 2017 23.140.283 6.261.863 | (15.878.421)
Aportacion del 16 de agosto de 2017 110.596.625 49.687.116 | (60.909.509)
Total 447.769.245 136.838.419 | 310.930.826

La Aportacion de Negocio realizada durante el ejercicio 2017, se acogi6é al régimen fiscal especial de las
fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una sociedad
europea 0 una sociedad cooperativa europea de un Estado Miembro a otro de la Unién Europea regulado en
el Capitulo VII del Titulo VII del Real Decreto Legislativo 4/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades. En cumplimiento de los requisitos de informacion establecidos en dicha Ley, se informa que el
detalle de la operacion figura en las cuentas anuales del ejercicio 2017.

b) Operaciones de restructuracién societaria

Con fecha 2 de abril de 2018, en virtud de las decisiones adoptadas por “Aedas Homes, S.A.”, en calidad de
Socio Unico de “SPV Reoco 1, S.L.U.”, se acordd la fusion entre “SPV Reoco 1, S.L.U.” (“Sociedad
Absorbente”) y de cuarenta y una de sus filiales denominadas ESPEBE 2, S.L.U., ESPEBE 4, S.L.U,,
ESPEBE 7, S.L.U., ESPEBE 12, S.L.U., ESPEBE 14, S.L.U., ESPEBE 15, S.L.U., ESPEBE 16, S.L.U.,
ESPEBE 17, S.L.U., ESPEBE 20, S.L.U., ESPEBE 21, S.L.U., ESPEBE 22, S.L.U., ESPEBE 23, S.L.U.,
ESPEBE 25, S.L.U., ESPEBE 26, S.L.U., ESPEBE 27, S.L.U., ESPEBE 28, S.L.U., ESPEBE 29, S.L.U.,
ESPEBE 31, S.L.U., ESPEBE 32, S.L.U., ESPEBE 34, S.L.U., ESPEBE 35, S.L.U., SPV REOCO 2, S.L.U,,
SPV REOCO 5, S.L.U., SPV REOCO 6, S.L.U., SPV REOCO 12, S.L.U., SPV REOCO 14, S.L.U., SPV
REOCO 17, S.L.U., SPV REOCO 18, S.L.U., SPV REOCO 26, S.L.U., SPV SPAIN PROJECT 1, S.L.U., SPV
SPAIN 7, S.L.U., SPV SPAIN 16, S.L.U., SPV SPAIN 17, S.L.U., CORNETALA SERVICIOS Y GESTIONES,
S.L.U., DANTA INVESTMENTS, S.L.U., DELANETO SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U., DESARROLLO
EMPRESARIAL LICANCABUR, S.L.U., EPAVENA PROMOCIONES Y SERVICIOS, S.L.U., LANDATA
SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U., MILEN INVESTMENTS, S.L.U. y SERVICIOS INMOBILIARIOS
CLEGANE, S.L.U. ("Sociedades Absorbidas").

Esta fusidon por absorcidon implico: (i) la disolucion y extincion de las Sociedades Absorbidas, y (ii) la
transmisién en bloque de su patrimonio social a la Sociedad Absorbente que adquirié, por sucesion universal,
la totalidad de los derechos y obligaciones de las Sociedades Absorbidas. Esta operacion fue elevada a
escritura publica con fecha 4 de mayo de 2018 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

En relacion a los motivos econdmicos de la fusion, la reestructuracion del grupo de sociedades de la
Sociedad Absorbente tenia como fin simplificar su estructura y gestién administrativa para el ahorro de los
costes de funcionamiento. La fusiéon redundé por tanto en la simplificacion y agilizacién de la toma de
decisiones empresariales.

La operacién de reestructuracion descrita se encuentra acogida al régimen fiscal especial de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una sociedad europea
0 una sociedad cooperativa europea de un Estado Miembro a otro de la Unién Europea regulado en el
Capitulo VII del Titulo VII del Real Decreto Legislativo 4/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre



Sociedades. En cumplimiento de los requisitos de informacion establecidos en dicha Ley, se informa que los
balances de fusion de dicha operacion figuran en las cuentas anuales del ejercicio 2018.

El articulo 4, punto cuatro, del Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las
Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas y se modifica el Plan General de Contabilidad
aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre y el Plan General de Contabilidad de Pequefias
y Medianas Empresas aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre, establece que en las
operaciones de fusion y escisién entre empresas del grupo, la fecha a efectos contables sera la de inicio del
ejercicio en que se aprueba la escision siempre que sea posterior al momento en que las sociedades se
hubiesen incorporado al grupo, normativa que fue aplicada por la Sociedad en las respectivas fusiones.

Bases De Presentacion De Las Cuentas Anuales

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas Cuentas Anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 han sido formuladas por los
Administradores de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el
establecido en:

e Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

e Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, modificado por el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y, en particular, la
Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad publicada en la Orden Ministerial de 28 de
diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General de Contabilidad
para las empresas inmobiliarias. De acuerdo a la Disposicion Transitoria Quinta del Real Decreto
1514/2007 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, con caracter general, las adaptaciones
sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en vigor a la fecha de publicacion de
dicho Real Decreto seguiran aplicandose en todo aquello que no se oponga a lo dispuesto en el Cddigo
de Comercio, Ley de Sociedades de Capital, aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,
disposiciones especificas y en el Plan General de Contabilidad.

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

e Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
b) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad de la Sociedad,
habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con la finalidad de mostrar la imagen
fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad. El estado de flujos de efectivo se
ha preparado con el fin de informar verazmente sobre el origen y la utilizacion de los activos monetarios
representativos de efectivo y otros activos liquidos equivalentes de la Sociedad.

c) Moneda funcional y moneda de presentacién

Las Cuentas Anuales del periodo finalizado el 31 de diciembre de 2019 se presentan en euros, que es la moneda
funcional y de presentacién de la Sociedad.

d) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado estas
Cuentas Anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas Cuentas
Anuales del ejercicio finalizado el 31 diciembre de 2019. No existe ningun principio contable que, siendo
obligatorio, haya dejado de aplicarse.



e) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la preparacion de las Cuentas Anuales de la Sociedad, los Administradores han realizado estimaciones para
determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y sobre los desgloses de los
pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al
cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas podrian surgir acontecimientos
futuros que obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

+ La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de las inversiones financieras en empresas del Grupo y de las
cuentas por cobrar con empresas del Grupo (Nota 4.5).

» La probabilidad de obtencién de beneficios fiscales futuros a la hora de registrar activos por impuestos diferidos
(Nota 4.8).

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacién de la incertidumbre en
la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer cambios significativos en el
valor de los activos o pasivos en el préximo ejercicio son los siguientes:

Deterioro del valor de las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo

La valoracién de las inversiones en empresas del Grupo y asociadas requiere la realizacion de estimaciones con
el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible deterioro. Para determinar este valor
recuperable, salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion, puestas de
manifiesto en la valoracion de los activos inmobiliarios pertenecientes a las sociedades participadas (Nota 4.5).

El valor recuperable de los activos inmobiliarios que ostentan las empresas del Grupo se estima en base a
valoraciones realizadas por expertos independientes no vinculados al Grupo. Dichas valoraciones calculan el valor
razonable principalmente por el método de descuento de flujos de caja o residual dinamico para los activos
inmobiliarios propiedad de sus participadas, de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion publicados
por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares
Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC).

Activos por impuesto diferido

Los activos por impuesto diferido se registran para todas aquellas diferencias temporarias deducibles, bases
imponibles negativas pendientes de compensar y deducciones pendientes de aplicar, para las que es probable
que la Sociedad, junto con su grupo fiscal, disponga de ganancias fiscales futuras que permitan la aplicacion de
estos activos. Los Administradores tienen que realizar estimaciones significativas para determinar el importe de
los activos por impuesto diferido que se pueden registrar, teniendo en cuenta los importes y las fechas en las que
se obtendran las ganancias fiscales futuras y el periodo de reversién de las diferencias temporarias imponibles.
La Sociedad tiene registrados activos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2019 por importe de 847.000
euros (1.472.891 euros al 31 de diciembre de 2018) correspondientes a las diferencias temporarias deducibles y
a las bases imponibles negativas pendientes de compensar (Nota 13).

f) Comparacién de la informaciéon

De acuerdo con la legislacion mercantil, el Consejo de Administracion presenta, a efectos comparativos, con cada
una de las partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del Estado de Cambios en el Patrimonio
Neto y del Estado de Flujos de Efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2019 las correspondientes al ejercicio
anterior. Las partidas de ambos ejercicios son comparables y homogéneas.

Las principales politicas contables y normas de valoracion adoptadas se presentan en la Nota 4.

g) Agrupacioén de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el
patrimonio neto y estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si



bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en la correspondiente
Memoria.

Aplicacién de resultados

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2019, formulada por los Administradores y que se espera
sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (beneficio) 15.027.995
TOTAL 15.027.995
Aplicacion
Dotacion de reserva legal (art. 273 LSC) 1.502.799
A compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores 13.115.628
Reserva de capitalizacién (art. 25 LIS) 409.568
TOTAL 15.027.995

3.1 Limitaciones a la distribucion de dividendos

Conforme a lo establecido en el articulo 273 de la Ley de Sociedades de Capital, una vez cubiertas las atenciones
previstas por la ley o los estatutos, s6lo podran repartirse dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a
reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser
inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser
objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor
del patrimonio neto de la sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinard a la
compensacion de estas pérdidas.

Normas de registro y valoraciéon

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de estas Cuentas
Anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisiciéon o el coste de
produccién. El coste del inmovilizado intangible adquirido mediante combinaciones de negocios es su valor
razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado intangible se valora por su coste, menos la amortizacion
acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

Los activos intangibles se amortizan sistematicamente de forma lineal en funcién de la vida util estimada de los
bienes y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son revisados en cada cierre de
ejercicio y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre del ejercicio, se evalla la existencia de
indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los importes recuperables, efectuandose las correcciones
valorativas que procedan.

Aplicaciones informaticas

Esta partida incluye los costes incurridos en relacion con las aplicaciones informaticas desarrolladas por terceros.
Su amortizacién se realiza de forma lineal a largo de su vida util estimada de 5 afios.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen.
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4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el coste de
produccién. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de negocios es su valor
razonable en la fecha de adquisicién.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la amortizacion
acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de renovacion, ampliacion o
mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida util de los bienes,
son incorporados al activo como mayor valor del mismo, dandose de baja, en su caso, el valor contable de los
elementos sustituidos.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que estan
disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util estimada.

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

Porcentaje de

amortizacion
anual

Sistema de amortizacion lineal:

Construcciones 14%
Otras instalaciones 20%
Mobiliario 10%
Equipos para procesos de informacién 25%
Otro inmovilizado material 20%

4.3 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que algun activo no corriente o, en su
caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado y, si existen indicios, se estiman sus importes
recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso. Cuando
el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El valor en uso es el
valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado sin riesgo, ajustados
por los riesgos especificos asociados al activo. Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena
medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina
para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades
generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en buena medida,
independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversidon se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.
Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron dejan de
existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como limite el valor
contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.4 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se deduce
que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos.
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Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando
se devengan.

4.5 Instrumentos financieros

Activos financieros

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

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

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

Valoracion inicial-

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

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

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

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

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su
caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan
como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual en uso de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracién (incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera), puestas de manifiesto en la valoracion de los
activos inmobiliarios pertenecientes a las sociedades participadas (Nota 5).

El valor recuperable de los activos inmobiliarios que ostentan las empresas del Grupo se estima en base a
valoraciones realizadas por expertos independientes no vinculados al Grupo. Dichas valoraciones calculan
el valor razonable principalmente por el método de descuento de flujos de caja o residual dinamico para los
activos inmobiliarios propiedad de sus participadas, de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion
publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de
Valoracién (IVSC).
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La Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de ciertas sociedades. Las Cuentas Anuales, por
ser las individuales de la Sociedad, no se presentan en bases consolidadas con las de aquellas empresas
del Grupo en las que se posee participacion mayoritaria.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para las inversiones financieras en
empresas del Grupo. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo
financiero es inferior a su valor en libros, momento en el que se produce el registro del deterioro en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Pasivos financieros

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

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

De acuerdo a los principios contables aplicables, se registraran como pasivos corrientes, ademas de aquellas
obligaciones cuyo vencimiento o extincién se produzca en el corto plazo, aquellas obligaciones vinculadas al
ciclo normal de explotacién, que la empresa espera liquidar en el transcurso del mismo independientemente
de su vencimiento, entendiendo como “ciclo normal de explotacién” el periodo que transcurre entre la
adquisicion de los activos que se incorporan a la actividad y la realizacion de los mismos en efectivo o
equivalentes. En el caso concreto de la actividad de la Sociedad, se entiende por tanto que todos los pasivos
afectos a la adquisicién o financiacién de las existencias se registraran como pasivos corrientes.

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

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

Los derivados se registran por su valor razonable y los cambios en dicho valor razonable se llevan contra la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Acciones propias

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

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos equivalentes
los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion de efectivo de la Sociedad.

4.7 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las Cuentas Anuales diferencian entre:
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a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en
cuanto a su importe y/o momento de cancelacion.

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad.

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

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

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

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018.

4.8 Impuestos sobre beneficios

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del
impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacioén y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

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

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

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

14



El 27 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion aprobd acogerse al régimen de consolidacion fiscal
(articulo 55 y siguientes de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (LIS)) para el
ejercicio 2018 y siguientes, siendo Aedas Homes, S.A,, la entidad dominante del grupo fiscal.

4.9 Partidas corrientes y no corrientes

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

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

4.10 Ingresos y gastos

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

El reconocimiento de los ingresos por prestacion de servicios se efectia considerando el grado de realizacion de
la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado con
fiabilidad.

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

4.11 Transacciones en moneda extranjera

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

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 no hay saldos en moneda extranjera, ni se han
producido en dicho ejercicio transacciones en moneda extranjera (ni en el ejercicio anterior), que sean
significativos.

4.12 Combinaciones de negocios

Las empresas deben contabilizar las combinaciones de negocios en las que participen, entendidas como aquellas
operaciones en las que una empresa adquiere el control de uno o varios negocios.

En combinaciones de negocios referidas bien a una fusion o escision de varias empresas, asi como a la
adquisicion de todos los elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mas
negocios, debera aplicarse el método de adquisicion descrito en el punto 2 de la norma de valoracién 192 del Plan
General de Contabilidad, la cual establece que la empresa adquiriente contabilizara, en la fecha de adquisicion,
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los activos adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacién de negocios a su valor razonable, asi como en
su caso, la diferencia entre el valor de dichos activos y pasivos y el coste de la combinacién de negocios, que
vendra determinado por la suma de i) los valores razonables, en la fecha de adquisicion, de los activos entregados,
de los pasivos incurridos o asumidos y de los instrumentos de patrimonio emitidos a cambio de los negocios
adquiridos; ii) el valor razonable de cualquier contraprestacion adicional que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de ciertas condiciones, siempre que tal contraprestacion se considere probable y su valor razonable
pueda ser estimado de forma fiable; vy iii) cualquier coste directamente atribuible a la combinacién, como los
honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que intervengan en la operacion.

Por su parte, las operaciones de fusion, escision y aportacion no dineraria de un negocio, entre empresas del
grupo en los términos sefialados en la norma relativa a operaciones entre empresas del grupo, se registraran
conforme a lo establecido en ella. Asi, en las operaciones entre empresas del grupo en las que intervenga la
empresa dominante, directa o indirectamente, los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoraran por
el importe que corresponderia a los mismos, una vez realizada la operacion, en las cuentas anuales consolidadas
del grupo segun las Normas de Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas, que desarrolla el Codigo de
Comercio. En el caso de operaciones entre otras empresas del grupo, los elementos patrimoniales del negocio se
valoraran segun los valores contables existentes antes de la operacion en las cuentas anuales individuales. La
diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en el registro contable por la aplicacion de los criterios anteriores,
se registrara en una partida de reservas en el patrimonio neto de la Sociedad.

En combinaciones de negocios referidas a la adquisicion de las acciones o participaciones en el capital de una
empresa, incluyendo las recibidas en virtud de una aportaciéon no dineraria en la constitucion de una sociedad o
posterior a una ampliacién de capital, u otras operaciones o sucesos cuyo resultado es que una empresa, que
posee o no previamente participacion en el capital de una sociedad, adquiere el control sobre esta ultima sin
realizar una inversion, la empresa inversora, en sus cuentas anuales individuales, valorara la inversion en el
patrimonio de otras empresas del grupo conforme a lo previsto para dichas empresas en el apartado 2.5 de la
norma relativa a instrumentos financieros del Plan General de Contabilidad.

4.13 Remuneracién de Administradores y Alta Direccion

La remuneracion de los miembros de la Alta Direcciéon de la Sociedad y personas que desempeifian funciones
asimiladas (véase Nota 17) se imputa en funcién del devengo, registrandose al cierre del ejercicio la
correspondiente provisién en caso de que el importe no hubiera sido objeto de liquidacion.

4.14 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

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

4.15 Transacciones con partes vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras, comerciales o de cualquier otra indole)
fijando precios de transferencia que se enmarcan dentro de las prescripciones de la OCDE para regular
transacciones con empresas del Grupo y asociadas. Las obligaciones en materia de documentacién de estos
precios de transferencia, se encuentran cumplimentadas, por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro. En todo caso, las presentes Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019 deben interpretarse en el contexto del Grupo al que la Sociedad pertenece (Nota 1).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y el valor razonable
de una transaccion realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria la consideracion de distribucion
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de resultados o aportacién de fondos entre la Sociedad y la mencionada sociedad vinculada y como tal seria
registrada con cargo o abono a una cuenta de reservas.

Las transacciones con partes vinculadas se rigen por la Norma de Valoracion 132 de Elaboracion de cuentas
anuales del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

e Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacion
de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, o cuando
las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias personas juridicas que actuen
conjuntamente o se hallen bajo Direccién Unica por acuerdos o clausulas estatutarias.

e Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del Grupo en el
sentido sefalado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre esa empresa asociada
una influencia significativa.

e Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la posibilidad de ejercer
directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o participes, el control sobre
otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y de explotacion de la otra.

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

4.16 Clasificacion de determinados ingresos en sociedades holding

Los Administradores de Aedas Homes, S.A. sociedad cuya actividad incluye la actuacién como sociedad holding
(véase Nota 1), han tenido en cuenta, en la presentacion de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, la
respuesta del Instituto de Censores Jurados de Cuentas de Espafia a la consulta publicada en el BOICAC n° 79
(noviembre 2009) relativa a la clasificaciéon contable en cuentas individuales de los ingresos y gastos de una
sociedad holding y sobre la determinacion de la cifra de negocios de esta categoria de entidades.

Segun la mencionada consulta todos los ingresos que obtenga una sociedad fruto de su actividad “financiera”,
siempre que dicha actividad se considere como ordinaria, formaran parte del concepto «Importe neto de la cifra
de negocios». En consecuencia, tanto los dividendos como los beneficios obtenidos por la enajenacién de las
participaciones, baja en cuentas o variaciéon del valor razonable, constituyen de acuerdo con lo indicado, el
«Importe neto de la cifra de negocios».

A continuacion, se detallan las rubricas que han pasado a formar parte integrante del “Importe neto de la cifra de
negocios”:

- Ingresos de participaciones en capital: incluyen los dividendos devengados por la tenencia de
participacién en el capital de empresas.

- Variacién del valor razonable en instrumentos financieros, excepto aquellos que sean grupo,
multigrupo y asociadas.

- Resultado por enajenacién de instrumentos financieros, exceptuando los que provienen de la baja de
participaciones en sociedades dependientes, multigrupo y asociadas.

- Ingresos financieros derivados de los préstamos otorgados a filiales.

Asimismo, los deterioros y resultados por enajenacion de instrumentos financieros, asi como las pérdidas por
enajenacion de instrumentos financieros, salvo los que se pongan de manifiesto en la baja de sociedades
dependientes, multigrupo o asociadas, se incluyen dentro del resultado de explotacion de la Sociedad.

El resultado derivado de enajenaciones de instrumentos financieros de empresas del grupo y asociadas se incluye
dentro del resultado de explotacion.

4.17 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion laboral vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, en determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Las indemnizaciones
por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto del ejercicio en el que existe una
expectativa valida, creada por la Sociedad frente a los terceros afectados.
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4.18 Pagos basados en acciones

La Sociedad reconoce, por un lado, los bienes y servicios recibidos como un activo o como un gasto, atendiendo
a su naturaleza, en el momento de su obtencién y, por otro, el correspondiente incremento en el patrimonio neto,
si la transaccion se liquida con instrumentos de patrimonio, o el correspondiente pasivo si la transaccion se liquida
con un importe que esté basado en el valor de los instrumentos de patrimonio.

En el caso de transacciones que se liquiden con instrumentos de patrimonio, tanto los servicios prestados como
el incremento en el patrimonio neto se valoran por el valor razonable de los instrumentos de patrimonio cedidos,
referido a la fecha del acuerdo de concesion. Si por el contrario se liquidan en efectivo, los bienes y servicios
recibidos y el correspondiente pasivo se reconocen al valor razonable de éste ultimo, referido a la fecha en la que
se cumplen los requisitos para su reconocimiento.

Inmovilizado intangible

El detalle y los movimientos correspondientes al ejercicio 2019 de las distintas partidas que componen el
inmovilizado intangible son los siguientes:

Euros
Aplicaciones | o CUEER | Tota
Ejercicio 2019 intangibles

Coste:

Saldos al 1 de enero de 2019 560.017 44.819 604.836
Adiciones 342.055 807.981 1.150.036
Traspasos 743.914 (743.914) -
Saldos al 31 de diciembre de 2019 1.645.986 108.886 1.754.872
Amortizacion acumulada:

Saldos al 1 de enero de 2019 (188.746) - (188.746)
Dotaciones (266.620) - (266.620)
Bajas - - -
Saldos a 31 de diciembre de 2019 (455.366) - (455.366)
Valor neto contable al 31 de diciembre de 2019 1.190.620 108.887 1.299.507

El detalle y los movimientos correspondientes al ejercicio 2018 de las distintas partidas que componen el
inmovilizado intangible son los siguientes:

Euros
Aplicaciones | RS | ot
Ejercicio 2018 intangibles

Coste:

Saldos al 1 de enero de 2018 254.778 108.818 363.596
Adiciones 95.974 145.266 241.240
Traspasos 209.265 (209.265) -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 560.017 44.819 604.836
Amortizacién acumulada:

Saldos al 1 de enero de 2018 (47.777) - (47.777)
Dotaciones (140.969) - (140.969)
Bajas - - -
Saldos a 31 de diciembre de 2018 (188.746) - (188.746)
Valor neto contable al 31 de diciembre de 2018 371.271 44.819 416.090




Las principales adiciones del ejercicio 2019 se corresponden con el desarrollo de ciertas aplicaciones informaticas
para agilizar e incrementar la eficacia y mejora de procesos administrativos y de negocio. Las principales adiciones
del ejercicio 2018 se correspondieron con el desarrollo de ciertas aplicaciones informaticas para la gestion de los
sistemas de informacién financiera y de gestion de costes.

Los importes recogidos en “Anticipos inmovilizados intangibles” corresponden a inversiones en desarrollos de
aplicaciones en curso.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizado intangible
entregados en garantia frente a ninguna obligacién.

A 31 de diciembre de 2019 existen elementos de inmovilizado intangible totalmente amortizados por importe de
43.825 euros (al 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizado intangible totalmente

amortizados).

Inmovilizado material

El detalle y los movimientos correspondientes al ejercicio 2019 de las distintas partidas que componen el
inmovilizado material son los siguientes:

Euros
Equipos
Otras para Otro Anticipos para
Ejercicio 2019 Construcciones Instalaciones Mobiliario | procesos inmovilizado | inmovilizaciones Total
de material materiales
informacién
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2019 344.453 41.860 | 223.462 466.944 68.542 -| 1.145.261
Adiciones 55.502 21.322 61.370 64.602 10.970 179.614 393.380
Bajas (16.194) - - - - - (16.194)
Traspasos 175.139 - - 3.914 - (179.053) -
Saldos al 31 de diciembre de 2019 558.900 63.182 | 284.832 535.460 79.512 561 | 1.522.447
Amortizacién acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2019 (71.201) (15.557) | (35.399) (155.693) (15.246) -| (293.096)
Dotaciones (97.472) (9.836) | (26.771) (126.111) (14.779) - | (274.969)
Bajas 13.135 - - - - - 13.135
Saldos a 31 de diciembre de 2019 (155.538) (25.393) | (62.170) (281.804) (30.025) - | (554.930)
Valor Neto Contable a 31/12/2019 403.362 37.789 | 222.662 253.656 49.487 561 967.517

El detalle y los movimientos correspondientes al ejercicio 2018 de las distintas partidas que componen el
inmovilizado material son los siguientes:

Euros
Equipos
Otras para Otro Anticipos para
Ejercicio 2018 Construcciones Instalaciones Mobiliario | procesos | inmovilizado | inmovilizaciones Total
de material materiales
informacién
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2018 81.072 38.430 | 143.919 339.961 49.936 144.309 797.627
Adiciones 146.329 3.430 78.368 126.983 18.606 - 373.716
Bajas (26.082) - - - - - (26.082)
Traspasos 143.134 - 1.175 - - (144.309) -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 344.453 41.860 | 223.462 466.944 68.542 - | 1.145.261
Amortizacion acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2018 (8.880) (7.629) | (15.016) (56.056) (4.274) - (91.855)
Dotaciones (69.393) (7.928) | (20.383) (99.637) (10.972) -| (208.313)
Bajas 7.072 - - - - - 7.072
Saldos a 31 de diciembre de 2018 (71.201) (15.557) | (35.399) (155.693) (15.246) - | (293.096)
Valor Neto Contable a 31/12/2018 273.252 26.303 | 188.063 311.251 53.296 - 852.165

Las altas producidas en el ejercicio 2019 corresponden principalmente a la inversion realizada en nuevas oficinas
(las altas producidas en el ejercicio 2018 correspondieron principalmente a la inversion realizada en las nuevas
oficinas y equipos informaticos). Las bajas registradas en los ejercicios 2019 y 2018 corresponden a instalaciones
de oficinas antigias.
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7.

La Sociedad tiene contratadas polizas de seguros que cubren el valor neto contable del inmovilizado material.

A 31 de diciembre de 2019 existen elementos de inmovilizado material totalmente amortizados por importe de
30.720 euros (al 31 de diciembre de 2018 no existian elementos de inmovilizado material totalmente amortizados).

Arrendamientos operativos

Los pagos futuros minimos de contratos de arrendamiento de oficinas y coches de empresa no cancelables al 31
de diciembre son los siguientes:

Euros
2019 2018
Hasta un afo 1.038.276 895.592
Entre uno y cinco afos 1.813.418 1.939.588
Mas de cinco afos - -
2.851.694 2.835.180

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen este epigrafe son los siguientes:

Euros
Saldo al - . Saldo al
2019 31.12.18 Adiciones (Bajas) 31.12.19
Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo | 198.645.519 - 198.645.519
Total 198.645.519 - 198.645.519
Euros
Saldo al - . Saldo al
2018 311217 Adiciones (Bajas) 311218
Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo | 168.991.131 29.654.388 198.645.519
Total 168.991.131 29.654.388 198.645.519

a) Descripcién de los principales movimientos

El detalle de las citadas “Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo” es el siguiente:

Euros
2019 2018
Participaciéon en SPV REOCO 1, S.L.U. 198.645.519 198.645.519
198.645.519 198.645.519

Con fechas 7 de febrero de 2018, 14 de marzo de 2018, 13 de abril de 2018 y 25 de mayo de 2018 la Sociedad
acordé realizar aportaciones dinerarias a los fondos propios de la sociedad SPV REOCO 1, S.L.U. por importe de
2.225.000, 2.894.250, 7.471.837 y 2.162.500 euros, respectivamente, siendo totalmente desembolsadas en el
ejercicio.

Con fecha 28 de febrero de 2018 la Sociedad acordé realizar una aportacion no dineraria a los fondos propios de
la sociedad SPV REOCO 1, S.L.U. por importe de 121.251 euros, convirtiendo la deuda que dicha sociedad
dependiente tenia con la Sociedad en virtud de un contrato de cesidén de derechos de crédito suscrito entre
sociedades del Grupo. Asimismo, con fecha 22 de noviembre de 2018 la Sociedad acordé realizar una aportacion
no dineraria a los fondos propios de la sociedad SPV REOCO 1, S.L.U., por importe de 14.283.450 euros, de los
derechos de crédito que ostentaba frente a dicha sociedad dependiente. Adicionalmente, el 27 de diciembre de
2018 la Sociedad acordé realizar una aportacién no dineraria de una opciéon de compra sobre una parcela, por
importe de 496.100 euros.

Durante el ejercicio 2019 no se han registrado movimientos en este epigrafe.

20



La informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre del 31
de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

31 de diciembre de 2019

Euros
Cifras individuales de la sociedad dependiente Valor en libros
Resultado del
ejercicio Resultados
Prima de procedente de negativos de
Denominac % de Capital emisién y operaciones ejercicios Aportaciones Patrimonio
ion participacion Social reservas continuadas anteriores de socios Neto Coste Deterior( Neto
SPv 183.219.51
REOCO 1, 100% 44.807.030 80.309.755 13.085.423 (16.515.712) 61.533.015 I 1 198.645.519 - 198.645.519
S.L.U.
198.645.519 198.645.519
31 de diciembre de 2018
Euros
Cifras individuales de la sociedad dependiente Valor en libros
Resultado del
ejercicio
Prima de procedente de
% de Capital emision y operaciones Aportaciones
Denominacion participacion Social reservas continuadas de socios Patrimonio Neto Coste Deterioro Neto
o R 100% | 44.807.030 80.300.755 (16.515.712) |  61.533.015 170.134.088 198.645.519 : 198.645.519
198.645.519 - 198.645.519

Los datos relativos a la situacién patrimonial de esta sociedad se han obtenido de las cuentas anuales de dicha
sociedad, que son objeto de auditoria (por ERNST & YOUNG, S.L.). Dichas cuentas anuales son formuladas
conforme normativa local. La entidad realiza diversas operaciones con sociedades del Grupo y Asociadas que se
indican en la presente Nota y en la Nota 16.

El objeto social de la sociedad SPV Reoco 1, S.L.U. es la adquisiciéon, promocién y rehabilitacion de bienes
inmuebles, asi como en la adquisicién, tenencia, venta y administracién de valores mobiliarios y de cualquier titulo
o derecho, que concedan una participacién en sociedades, todo ello por cuenta propia y sin actividad de
intermediacion.

Dicha sociedad no cotiza en Bolsa a 31 de diciembre de 2019, y de 2018.

Considerando las valoraciones de los activos inmobiliarios realizadas por terceros y las valoraciones internas no
se ha puesto de manifiesto deterioro asociado a esta participacion a 31 de diciembre de 2019, como consecuencia
de la existencia de plusvalias tacitas. En concreto, la valoracion sobre las existencias efectuada por Savills Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., refleja un Gross Asset Value por importe de 1.962 millones de euros,
lo que implica una plusvalia de 683 millones de euros (al cierre del ejercicio anterior, la tasacion efectuada sobre
existencias a dicha fecha era de 1.768 millones de euros, implicando unas plusvalias de 704 millones de euros).

Estas Cuentas Anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, por ser las individuales de Aedas
Homes, S.A., no recogen los efectos de la consolidacion del Grupo. A continuacion, se presenta un resumen de
las mismas:
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Ejercicio 2019

Euros
Aedas Homes, Consolidado
S.A. NIIF-UE
Activo no corriente 244 .527.997 37.337.590
Activo corriente 958.399.419 1.491.287.771

Total activo

1.202.927.416

1.528.625.361

Capital, reservas, aportaciones de socios y otros

instrumentos de patrimonio neto 935.385.073 904.804.637
Pérdidas y ganancias 15.027.995 31.571.885
Patrimonio atribuible a Sociedad Dominante 950.413.068 936.376.522
Socios externos - 2.497.499
Total Patrimonio 950.413.068 938.874.021
Pasivo no corriente - 1.682.467
Pasivo corriente 252.514.348 588.068.873

Total pasivo y patrimonio

1.202.927.416

1.528.625.361

Ejercicio 2018

Euros
Aedas Homes, Consolidado
S.A. NIIF-UE
Activo no corriente 995.900.934 27.372.423
Activo corriente 81.091.969 1.234.990.054

Total activo

1.076.992.903

1.262.362.477

Capital, reservas, aportaciones de socios y otros

instrumentos de patrimonio neto 947.931.525 930.966.005
Pérdidas y ganancias 16.067.303 2.454.815
Patrimonio atribuible a Sociedad Dominante 963.998.828 933.420.820
Socios externos - 1.989.151
Total Patrimonio 963.998.828 935.409.971
Pasivo no corriente 58.744.843 58.744.843
Pasivo corriente 54.249.232 268.207.663

Total pasivo y patrimonio

1.076.992.903

1.262.362.477

Activos Financieros

La composicion de los activos financieros, excepto las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas sobre las que se informa en la Nota 7, al 31 de diciembre es la siguiente:

Euros
2019 2018

Activos financieros no corrientes

Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 16) 42.609.092 793.082.789
Inversiones financieras a largo plazo 159.362 1.431.480
Total activos financieros no corrientes 42.768.454 794.514.269
Activos financieros corrientes

Clientes, empresas del grupo y asociadas (Nota 16) 55.704.565 23.990.845
Deudores varios 382 329
Personal 10.160 17.016
Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 16) 875.440.665 20.343.361
Otros activos financieros, empresas del grupo y asociadas (Nota 16) 10.192.382 3.109.717
Inversiones financieras a corto plazo 6.782.905 5.040.109
Total activos financieros corrientes 948.131.059 52.501.377

Dentro del epigrafe Inversiones financieras a corto plazo se incluyen principalmente imposiciones a plazo fijo
pignoradas en garantia de seguros de caucién entregados a los compradores de viviendas por importe de
5.000.000 euros, asi como un depdésito en garantia del “Equity Swap”, descrito en la Nota 12.4 de la memoria, por

importe de 1.766.072 euros.
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10.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

Euros
31.12.2019 31.12.2018

Cuentas corrientes a la vista 8.638.458 23.664.135
Total 8.638.458 23.664.135

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

El importe pignorado a 31 de diciembre de 2019 para garantizar costes de financiacion corporativa asciende a
6.249.756 euros (1.831.352 euros a cierre del ejercicio anterior).

No existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos salvo lo indicado en el parrafo anterior.

Patrimonio Neto - Fondos Propios

a) Capital escriturado

La Sociedad se constituyd con fecha 9 de junio de 2016 con un capital social de 3.000 euros, representado por
3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, acumulables e indivisibles, las cuales fueron
integramente suscritas y desembolsadas por Structured Finance Management (Spain), S.L.

Con fecha 5 de julio de 2016, Structured Finance Management vendioé sus respectivas participaciones en la
Sociedad, de las que era titular, a Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L., sociedad luxemburguesa con domicilio en 534 Rue
de Neudorf L2220, Luxemburgo, y NIIF: N0184886J, de forma que a 5 de julio de 2016 Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L.
era el Socio Unico de la Sociedad.

Con fecha de 30 de marzo de 2017, la Sociedad recibié por parte del Accionista Mayoritario una ampliaciéon de
capital mediante la realizacién de una aportacion no dineraria por importe de 314.032.337 euros. Como
consecuencia de lo anterior, la Sociedad emitié 31.403.231 acciones de un euro de valor nominal y el resto fue
considerado como prima de emision (véase Nota 1.a).

Con fecha de 29 de junio de 2017, la Sociedad recibidé por parte de su anterior Accionista Mayoritario una
ampliacion de capital mediante una aportacion no dineraria por importe de 23.140.283 euros. Como consecuencia
de lo anterior, la Sociedad emitié 2.314.028 acciones de un euro de valor nominal y el resto fue prima de emision
(véase Nota 1.a).

Con fecha de 16 de agosto de 2017, la Sociedad recibié por parte de su Accionista mayoritario una ampliacion de
capital mediante aportacién no dineraria por importe de 110.867.709 euros. Como consecuencia de lo anterior, la
Sociedad emitié 11.086.771 participaciones de un euro de valor nominal y el resto fue prima de emision (véase
Nota 1.a).

Con fecha 12 de septiembre de 2017, la Sociedad formaliz6 escritura de transformacion de Sociedad Limitada a
Sociedad Andnima, por lo que su capital social queddé representado por 44.807.030 acciones de un euro de valor
nominal.

Con fecha 19 de octubre de 2017, formalizé escritura de ampliacion de capital social mediante aportacion dineraria
por importe de 99.999.979,05 euros, con renuncia del derecho de subscripcién preferente del Accionista
Mayoritario, a través de una Oferta de Suscripcién de acciones de la Sociedad. Como consecuencia de lo anterior,
la Sociedad emitié6 3.159.557 acciones de un euro de valor nominal y el resto fue prima de emision. Dichas
acciones fueron admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia con
fecha 20 de octubre de 2017. Los costes de emision de esta ampliacion de capital ascendieron a 31.301 euros.

Al 31 de diciembre de 2019, y de 2018, el capital de la Sociedad estaba compuesto por 47.966.587 acciones de 1
euro de valor nominal cada una. Las acciones estaban totalmente suscritas y desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, las participaciones de la Sociedad no se encontraban
pignoradas.
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Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019, el detalle de los Accionistas con participaciones
significativas (igual o superior al 3% del capital) de acuerdo a las comunicaciones realizadas por los mismos a la
CNMV es el siguiente:

0,
% derechos de voto % derechqs de voto
o através de
atribuidos a las .
. instrumentos
acciones ) .
financieros
% Total Directo Indirecto | Directo | Indirecto
HIPOTECA 43 LUX S.AR.L. (%) 58,91 58,91 - - -
UBS GROUP AG 5,12 - 4,88 0,24 -
T. ROWE PRICE ASSOCIATES, INC 5,08 - 5,08 - -
RYE BAY EUROPEAN MASTER FUND LIMITED 5,08 - - 5,08 -
T. ROWE PRICE INTERNATIONAL FUNDS, INC. 4,09 - 4,09 - -

(*) Porcentaje segun Registro de Acccionistas gestionado por Computershare (IBERCLEAR)

Al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, el detalle de los Accionistas con participaciones
significativas (igual o superior al 3% del capital) de acuerdo a las comunicaciones realizadas por los mismos a la
CNMV era el siguiente:

0,
% derechos de voto % derechqs de voto
o através de
atribuidos a las .
. instrumentos
acciones ) .
financieros
% Total Directo Indirecto | Directo | Indirecto
HIPOTECA 43 LUX S.AR.L. (%) 54,35 54,35 - - -
T. ROWE PRICE ASSOCIATES, INC 5,08 - 5,08 - -
T. ROWE PRICE INTERNATIONAL FUNDS, INC. 4,09 - 4,09 - -
RYE BAY EUROPEAN MASTER FUND LIMITED 4,08 - - 4,08 -
CANYON CAPITAL ADVISORS LLC 3,86 - 3,86 - -

(*) Porcentaje segun Registro de Acccionistas gestionado por Computershare (IBERCLEAR)
b) Prima de emision

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no ha habido movimientos en la prima de emisién, siendo el saldo al 31 de
diciembre de 2019 y 2018 de 500.076.721 euros.

La prima de emisioén es de libre distribucion.

c) Reserva legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacién de pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 la reserva legal no estaba completamente constituida,
estando dotada al 31 de diciembre de 2019 por importe de 1.606.731 euros.
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d) Reserva voluntaria

La reserva voluntaria se puso de manifiesto como consecuencia de la diferencia entre el valor razonable al que se
realizé la aportaciéon no dineraria del negocio de promocién inmobiliaria y los valores a los que dicho negocio
estaba contabilizado en libros del que fuera el Socio Unico (véase Nota 1.a). El movimiento de los ejercicios 2019
y 2018 se corresponde con el resultado de compras y ventas de acciones propias, sobre las que se informa en el
apartado f) siguiente.

e) Distribucién de dividendos

Conforme a lo establecido en el articulo 273 de la Ley de Sociedades de Capital, una vez cubiertas las atenciones
previstas por la ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a
reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser
inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser
objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor
del patrimonio neto de la sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la
compensacion de estas pérdidas.

No se han distribuido dividendos en los ejercicios 2019 y 2018. No obstante, al cierre del ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2019 no existen limitaciones a las distribuciones de dividendos, diferentes a las previstas segun
normativa mercantil.

f) Acciones propias

Con fecha 20 de marzo de 2018, la Sociedad suscribié un contrato de liquidez con la entidad BANCO DE
SABADELL, S.A. (el “Intermediario Financiero”), con el Unico objetivo de favorecer la liquidez y regularidad en la
cotizacion de las acciones de la Sociedad, dentro de los limites establecidos por la Junta General de Accionistas
de la Sociedad y por la normativa vigente de aplicacion, en particular, de la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la
Comision Nacional del Mercado de Valores, sobre los contratos de liquidez.

El periodo inicial de vigencia del contrato era de 12 meses desde el 5 de abril de 2018, que es la fecha de su
entrada en vigor.

Con fecha 28 de diciembre de 2018, la Sociedad procedié a suspender el contrato de liquidez por exceder el limite
de recursos disponibles de conformidad con la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, reanudandolo con fecha 24 de enero de 2019, una vez reequilibrados los saldos tal y como
sefiala la Circular 1/2017 de contratos de liquidez. Si bien, con fecha de efecto 20 de marzo de 2019 se resolvié
dicho contrato, tras haber alcanzado sus objetivos. En este periodo, se compraron 94.178 acciones a un precio
medio de 22,7610 €/accion y se vendieron 92.784 acciones a un precio medio de 22,9339 €/accién, quedando un
saldo remanente de 28.031 acciones que fueron vendidas en bloque el 29 de marzo a un precio de 22,80 €/accion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunion celebrada el dia 25 de julio de 2019, acordd poner en
marcha operaciones de autocartera, inicialmente mediante un Programa de Gestion Discrecional, y en su reunién
celebrada el 25 de septiembre de 2019, aprob6 un Programa de Recompra de acciones de la Sociedad por un
importe maximo de 50.000.000 de euros, y hasta alcanzar en autocartera 2.500.000 acciones. Dicho Programa
de Recompra estara vigente por el plazo méaximo de 36 meses y tendra como gestor principal a JB Capital Markets,
S.V.,, S.AU.

En el marco de operaciones de autocartera de la Sociedad (gestidon discrecional, programa de recompra y
operaciones de bloque), que comenzaron con fecha 7 de agosto, se han comprado hasta el 31 de diciembre un
total de 1.485.057 acciones a un precio medio de 20,6079 €/accion sin haberse realizado ninguna venta en este
periodo.

Durante el ejercicio 2018, se compraron 369.699 acciones propias a un precio medio de 28,43 euros por accion y
se vendieron 323.533 acciones a un precio medio de 27,60 euros por accion.

g) Aportaciones de socios o propietarios
Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han registrado aportaciones adicionales de socios.

A 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, el total de aportaciones del Accionista Mayoritario de la
Sociedad Dominante asciende a un importe de 740,1 millones de euros, de los que 623,4 millones de euros
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12.

corresponden a la aportaciéon de los derechos de crédito que el Socio Mayoritario de la Sociedad Dominante
efectud el 3 de octubre de 2017.

h) Otros instrumentos de patrimonio

Con fecha 26 de septiembre de 2017, se aprobd por parte del Accionista Mayoritario un plan de incentivos a largo
plazo pagadero en su totalidad en acciones, siendo beneficiarios el CEO, miembros de la Alta Direccion y ciertos
empleados clave, consistentes en tres trienios consecutivos que se solapan (desde la salida a Bolsa, esto es, el
20 de octubre de 2017 al 31 de diciembre de 2020, desde 1 de enero 2019 al 31 de diciembre 2021 y desde 1 de
enero de 2020 hasta el 31 de diciembre de 2022). Las métricas de medicion de cumplimiento para el primer ciclo
son, a tercios iguales, el EBITDA, el margen neto promotor y la rentabilidad del accionista, estableciéndose
importes minimos por debajo de los cuales no se devengan los mismos asi como una posibilidad de sobrebonus.
El nimero de acciones a recibir por cada participante vendra determinado por el precio de las acciones para cada
trienio (el precio de la salida a bolsa para el primer trienio y la media de la cotizacion de las 20 sesiones previas
al comienzo de cada ciclo para el segundo y tercer trienio) y por el cumplimiento de objetivos. La totalidad de las
acciones a recibir por el CEO y el 50% de las acciones a recibir por los miembros de la Alta Direccion, tienen
prohibida su venta durante un afio desde la recepcion. En el caso del CEO y miembros del Comité de Direccion
este incentivo esta sujeto a clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias. El coste de este plan
de incentivos a largo plazo sera asumido por el Grupo siendo el importe maximo agregado a percibir por parte de
los beneficiarios de 11 millones de euros. Dicho plan fue refrendado por el comité de nombramientos y
retribuciones con fecha 27 de febrero de 2018 y formalizado con los empleados clave durante los meses de marzo
y abril de 2018.

A 31 de diciembre de 2019, el importe registrado en la partida de Otros Instrumentos de Patrimonio para hacer
frente a dicho compromiso asumido por la Sociedad con sus empleados clave en virtud de dicho plan de incentivos
a largo plazo asciende a 2.179.769 euros (1.123.887 euros a cierre del ejercicio anterior).

Provisiones y contingencias

La Sociedad no tenia provisiones ni contingencias a fecha 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018.

Pasivos financieros

La composicion de los pasivos financieros al 31 de diciembre es la siguiente:

Euros
Derivados y otros Total
2019 2018 2019 2018
Pasivos financieros no corrientes
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito - 57.630.275 - 57.630.275
Derivados - 1.114.568 - 1.114.568
- 58.744.843 - 58.744.843
Pasivos financieros corrientes
Deudas a corto plazo
Obligaciones y otros valores negociables 78.009.410 33.953.563 78.009.410 33.953.563
Deudas con entidades de crédito 149.541.848 410.667 | 149.541.848 410.667
Derivados 1.196.640 - 1.196.640 -
Otros pasivos financieros 5.818 682 5.818 682
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.570.697 15.955.129 3.570.697 15.955.129
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores varios 2.415.564 911.065 2.415.564 911.065
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 2.222.749 2.436.994 2.222.749 2.436.994
236.962.726 53.668.100 | 236.962.726 53.668.100
Total 236.962.726 | 112.412.943 | 236.962.726 | 112.412.943
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1.  Deudas con entidades de crédito

Con fecha 6 de agosto de 2018, la Sociedad firmé un préstamo sindicado corporativo por importe de 150.000.000
euros que se destiné a adquisiciones de suelo, teniendo inicialmente un plazo de seis meses de disponibilidad.
Dicho plazo de disponibilidad se amplié hasta el 8 de agosto de 2020 con un 0,25% de comision. El plazo de
amortizacion es de 2 afios y su coste era de 350 puntos basicos para el primer afio y 425 puntos basicos para el
segundo. A 31 de diciembre de 2019, el saldo nominal dispuesto es de 150 millones de euros (60 millones de
euros a 31 de diciembre de 2018) y el importe registrado por método de coste amortizado es de 148.407.984 euros
(57.630.275 euros a 31 de diciembre de 2018). El saldo de interés a pagar al 31 de diciembre de 2019 asciende
a 1.133.864 euros (410.667 euros al 31 de diciembre de 2018).

2. Deudas con sociedades del Grupo

Refleja la obligacion de pago de pago de impuestos (IVA e impuesto sobre sociedades) a las sociedades del
Grupo, como consecuencia del régimen de consolidacion fiscal aplicable con efectos desde el 1 de enero de 2018,
y el Régimen Especial de Grupo de Entidades del IVA.

3. Obligaciones y otros valores negociables

Con fecha 14 de junio de 2019, la Sociedad incorpord un nuevo programa de emision de pagarés, “AEDAS
HOMES 2019 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta Fija (MARF) con un saldo
vivo maximo de 150.000.000 de euros y con plazos de vencimiento de hasta 24 meses, para posibilitar la
diversificacion de sus vias de financiacion, que sustituye al programa de pagarés emitido el pasado 12 de junio de
2018.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha cerrado varias emisiones de pagarés con cargo a dicho programa por
importe nominal total de 194,3 millones de euros y se ha amortizado un importe de 150 millones de euros a su
vencimiento, quedando un importe nominal de 78,3 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta
noviembre de 2020. El coste anual efectivo es 0,99%.

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad Dominante cerrd varias emisiones de pagarés con cargo al programa
“AEDAS HOMES 2018 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta Fija (MARF) por
importe nominal total de 78,2 millones de euros, de los que se amortizé un importe de 44,2 millones de euros a su
vencimiento, quedando un importe nominal de 34,4 millones de euros que vencian en varios tramos, hasta mayo
de 2019. El coste anual efectivo fue del 0,70%.

Los pagarés se registran inicialmente por el valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes
de transaccién que le sean directamente imputables. Periddicamente, se reconoce el devengo de los intereses
implicitos segun el método del tipo de interés efectivo de la operacién, corrigiendo el importe de la deuda por el
valor de los intereses devengados. A 31 de diciembre de 2019, el valor de los pagarés registrado en el pasivo del
Grupo segun método de tipo de interés efectivo es de 78.009.410 euros (33.953.563 euros a cierre del ejercicio
anterior).

4. Derivados
Con fecha 17 de octubre de 2017, AEDAS Homes formaliz6é un Equity Swap con Goldman Sachs con el objeto
de cubrir su exposicion como consecuencia de su obligacion a entregar un determinado niumero de acciones a
empleados de AEDAS Homes en virtud del LTIP aprobado por el Consejo de Administracion el 26 de septiembre
de 2017. A 31 de diciembre de 2019 el valor razonable del derivado es 1.196.640 euros (1.114.568 euros a cierre
del ejercicio anterior), figurando en el pasivo.

Durante el ejercicio 2019 se ha reclasificado a corto plazo ya que dicho compromiso vence el 31 de diciembre
de 2020.

Situacion fiscal
a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
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plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene abierto a inspeccion fiscal los
impuestos presentados desde la fecha de su creacion (véase Nota 1).

El Grupo solicité a las autoridades tributarias la aplicacion del régimen de consolidacion fiscal a partir del ejercicio
iniciado el 1 de enero de 2018.

b) Saldos mantenidos con Administraciones Publicas

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

Euros
31.12.19 31.12.18
Saldos deudores ac?:ek;gfes Saldos deudores acf‘:tle:g?es

Hacienda Publica deudora por IVA 153 - 3.338.040 -
Hacienda Publica, acreedora por IVA - 9.188.747 - -
Activo por impuesto corriente (1) 1.416.648 - 1.416.648 -
Pasivo por impuesto corriente (2) - 5.635.915 - -
Hacienda Publica., acreedora por } 455.268 } (377.654)
retenciones practicas
gégr;::ésorpeoss de la Seguridad Social, } 270.109 ) (203.478)
Otros conceptos 1.583 - -
Activos por impuesto diferido 847.000 - 1.472.891 -

Total 2.263.801 15.551.622 6.227.579 (581.132)

(1) Al 31 de diciembre de 2019 y de 2018, el importe de Activo por impuesto corriente corresponde al saldo del
impuesto sobre sociedades generado por las sociedades en régimen de consolidacion fiscal en el 2018. Dicho
importe se ha recibido de la AEAT con fecha 23 de enero de 2020.

(2) Al 31 de diciembre de 2019, el importe de Pasivo por impuesto corriente corresponde al importe a pagar por el
impuesto sobre sociedades del 2019 generado por las sociedades en régimen de consolidacion fiscal.

c) Conciliacién entre el resultado contable y el gasto por impuesto sobre sociedades

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

Euros
31.12.19 31.12.18
Resultado antes de impuestos 19.883.690 21.453.380
Diferencias permanentes (369.984) 90.927
Diferencias temporales 1.105.394 2.174.652
Base imponible fiscal previa 20.619.100 23.718.959
Creéditos fiscales aplicados (3.715.911) -
Base imponible fiscal 16.903.189 23.718.959
Tipo impositivo 25% 25%
Impuesto devengado (gasto corriente) (4.225.797) (5.929.740)
Créditos fiscales generados en el ejercicio no activados - -
Créditos fiscales activados del ejercicio - -
Ajuste impuesto sobre sociedades del 2018 (gasto corriente) (4.007) -
(Gasto)/Ingreso por impuesto sobre sociedades corriente (4.229.804) (5.929.740)
(Gasto)/Ingreso por impuesto sobre sociedades diferido (625.891) 543.663

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad ha efectuado ajustes por diferencias temporarias por importe de 1.105.394
euros (2.174.652 euros en el 2018), de los que 1.055.881 euros corresponden a provisiones no deducibles
(1.123.889 euros en el 2018), 156.467 euros por cambios en el valor razonable del derivado (1.050.763 euros en
el 2018) y 106.954 euros por aplicacion de gastos financieros de ejercicios anteriores (0 euros en el 2018).
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14.

d) Impuestos diferidos registrados

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos y pasivos por impuesto diferido
son los siguientes:

Euros
Cuenta de
pérdidasy | Patrimonio
Saldo inicial | ganancias neto Saldo final
Ejercicio 2019
Activos por impuesto diferido
Bases imponibles negativas 929.228 (928.978) - 250
Diferencias temporarias 543.663 303.087 - 846.750
1.472.891 (625.891) - 847.000
Pasivos por impuesto diferido - - - -
Total 1.472.891 (625.891) - 847.000
Ejercicio 2018
Activos por impuesto diferido
Bases imponibles negativas 929.228 - - 929.228
Diferencias temporarias - 543.663 - 543.663
929.228 543.663 - 1.472.891
Pasivos por impuesto diferido - - - -
Total 929.228 543.663 - 1.472.891

La Sociedad ha compensado durante el ejercicio 2019 la totalidad de bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores.

A 31 de diciembre de 2019, los activos por diferencias temporarias deducibles corresponden a provisiones por
importe de 544.942 euros (280.972 euros euros a 31 de diciembre de 2018) y a variaciones en el valor razonable
del derivado por importe de 301.807 euros (262.691 euros a 31 de diciembre de 2018).

La Sociedad ha realizado una estimacion de los beneficios fiscales que espera obtener en los préximos cinco
ejercicios (periodo para el que considera que las estimaciones tienen suficiente fiabilidad) de acuerdo con los
presupuestos, asi como el periodo de reversion de las diferencias temporarias imponibles. En base a este analisis,
la Sociedad ha registrado los activos por impuesto diferido correspondientes a las diferencias temporarias
deducibles para las que considera probable la generacion de suficientes beneficios fiscales futuros.

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus operaciones
continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geograficos, es la siguiente:

Euros
Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
Segmentacion por categorias de actividades
Gestidon administrativa y promocién al grupo 25.974.685 19.470.028
Ingresos financieros 27.424.543 22.401.415
Total 53.399.228 41.871.443
Segmentacion por mercados geograficos
Espafa 53.399.228 41.871.443
Total 53.399.228 41.871.443
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b) Otros gastos de explotacion

Euros
Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

Arrendamientos (1.184.290) (1.081.160)
Reparaciones y conservacion (1.147.493) (506.899)
Servicios profesionales independientes (3.410.168) (2.336.756)
Primas de seguros (86.766) (70.951)
Servicios bancarios (27.606) (5.256)
Publicidad, propaganda y relaciones publicas (1.901.914) (684.790)
Suministros (17.869) (13.753)
Otros servicios (1.037.664) (1.319.524)

Total (8.813.770) (6.019.089)

c) Gastos de personal
El detalle de los gastos de personal es el siguiente:
Euros
Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

Sueldos, salarios y asimilados
Sueldos y salarios (12.724.657) (10.196.457)
Transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio (Nota 15) (1.055.881) (1.123.889)
Indemnizaciones (96.777) (31.614)

Total (13.877.315) (11.351.960)
Cargas sociales
Seguridad social (2.530.721) (1.744.649)
Otros gastos sociales (602.039) (295.055)

Total (3.132.760) (2.039.704)

Total (17.010.075) (13.391.664)

En el ejercicio 2019 el numero medio de personas empleadas por la Sociedad ha sido de 204 personas (154
personas en el ejercicio 2018). La distribucion por categorias del numero de personas empleadas a cierre del
periodo finalizado el 31 de diciembre de 2019 y de 2018 es la siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados superiores 70 73 143 62 55 117
Titulados medios 16 25 41 17 12 29
Resto 18 15 33 13 17 30
Total 104 113 217 92 84 176
d) Gastos financieros
El detalle de los gastos financieros es el siguiente:
Euros
Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
Intereses por deudas con terceros
Intereses de préstamo sindicado (6.392.026) (661.626)
Intereses de pagarés y collateral equity swap (486.911) (75.580)
Comisién avales, seguros caucion y otros (45.149) (253.266)
(6.924.086) (990.472)
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15.

16.

Transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio

El detalle del gasto de personal (Nota 14.c) registrado por transacciones con pagos basados en instrumentos de
patrimonio es el siguiente:

Euros
Ejercicio 2019 Ejercicio 2018

Personal clave 1.055.881 1.123.887
1.055.881 1.123.887

A 31 de diciembre de 2019, el importe registrado en la partida de Otros Instrumentos de Patrimonio para hacer
frente a dicho compromiso asumido por la Sociedad Dominante con sus empleados clave en virtud del plan de
incentivos a largo plazo, sobre el que se informa en la Nota 10.h, asciende a 2.179.769 euros (1.123.887 euros a
cierre del ejercicio anterior).

Operaciones con partes vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los accionistas, el “personal clave” de la Direccidon 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 Direccion pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser influido por ellas. En
concreto, se entiende por situaciones de vinculacion las operaciones realizadas con agentes externos al Grupo
pero con los que existe una relacidon segun las definiciones y criterios que se derivan de las disposiciones del
Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004 de 15 de septiembre y de la Comision Nacional
del Mercado de Valores en su Circular 1/2005 de 1 de abril. En aplicacion de los citados criterios tienen la
consideracion a efectos de desglose de entidades vinculadas:

CastleLake L.P., como gestora de los Fondos de CastleLake y accionista indirecto del 100% de Hipoteca 43 Lux,
S.A.R.L. (Accionista Mayoritario de Aedas Homes, S.A.).

Las principales transacciones que se han efectuado con partes vinculadas en el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019 son las siguientes:

- Los servicios de administracion, gestién y promocién delegada prestados a las sociedades del grupo.

- Los préstamos a sociedades del grupo (véase Nota 8).

Las principales transacciones que se efectuaron con partes vinculadas en el ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2018 fueron las siguientes:

- Los servicios de administracion, gestion y promocion delegada prestados a las sociedades del grupo.
- Los préstamos a sociedades del grupo (véase Nota 8).

- Refacturacion parcial de costes de Salida a Bolsa, tal y como se establece en el Folleto de Salida a Bolsa.

El detalle de los saldos mantenidos con entidades vinculadas es el siguiente:
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Euros
Sociedad Otras empresas del
dominante directa grupo Total

Ejercicio 2019

Créditos a largo plazo (Nota 8) - 42.609.092 42.609.092
Clientes (Nota 8) - 55.704.565 55.704.565
Créditos a corto plazo (Nota 8) 873.158.454 873.158.454
Intereses créditos a corto plazo (Nota 8) - 2.282.211 2.282.211
Cuenta corriente con empresas del grupo (deudora) (Nota 8) - 10.192.382 10.192.382
Cuenta corriente con empresas del grupo (acreedora) - (3.570.697) (3.570.697)
Ejercicio 2018

Créditos a largo plazo (Nota 8) - 793.082.789 793.082.789
Clientes (Nota 8) - 23.990.845 23.990.845
Intereses créditos a corto plazo - 20.343.361 20.343.361
Cuenta corriente con empresas del grupo (deudora) - 3.109.717 3.109.717
Cuenta corriente con empresas del grupo (acreedora) - (15.955.129) (15.955.129)

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:
Euros
Sociedad Otras empresas
dominante directa del grupo Total

Ejercicio 2019

Prestacion de servicios - 25.974.685 25.974.685
Ingresos financieros — Intereses (Nota 14.a) - 27.424.543 27.424.543
Ejercicio 2018

Prestacion de servicios - 19.470.028 19.470.028
Ingresos financieros — Intereses (Nota 14.a) - 22.401.415 22.401.415
Otros ingresos de explotacién - 1.407.336 1.407.336

En el ejercicio 2018 la Sociedad refactur6 a CastleLake L.P. la parte de los gastos de salida a Bolsa que le
correspondia, por un importe de 1.407.336 euros. Dicha factura se cobroé el 1 de julio de 2018.

Créditos en empresas del grupo y asociadas

El movimiento habido durante los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2019 y de 2018 ha sido el siguiente:

Euros
Saldo al Saldo al
31.12.18 Adiciones Bajas Traspasos 31.12.19
C;es‘:)'f:?: d:S'argo plazo a empresas del Grupo Y| 793 08> 789 | 139.600.437 | (16.915.680) | (873.158.454) | 42.609.092
Créditos a corto plazo a empresas del Grupo y ) ) ) 873.158.454 873.158.454
asociadas T ) )
Total 793.082.789 | 139.600.437 (16.915.680) - 915.767.546
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Euros

Saldo al Saldo al
31.12.17 Adiciones Bajas 31.12.18
Creditos a largo plazo a empresas del Grupo | g1 458 368 | 214375615 | (42.721.194) | 793.082.789
asociadas ) i ) i i ’ i ’
Total 621.428.368 | 214.375.615 | (42.721.194) | 793.082.789

El detalle de los créditos a empresas del Grupo y asociadas a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Sociedad Limite (euros) Principal ven'::?r(:lt;:nto

Préstamo a SPV Reoco 1, S.L.U. 951.563.000 872.856.855 31/12/2020
Préstamo a Damalana Servicios y Gestiones, S.L. 42.300.000 27.426.255 31/01/2022
Préstamo a SPV Reoco 15, S.L. 26.700.000 6.584.583 31/12/2022
Préstamo a Servicios Inmobiliarios Licancabur, S.L.U. 5.300.000 2.885.188 29/07/2025
Préstamo a Servicios Inmobiliarios Mauna Loa, S.L.U. 2.500.000 2.190.000 31/12/2021
Préstamo a Turnkey Projects Development, S.L.U. 491.400 491.400 31/12/2021
Préstamo a Egon Asset Development, S.L.U. 301.600 301.600 17/12/2020
Préstamo a Urbania Lamatra |, S.L. 1.000.000 526.240 14/12/2023
Préstamo a Urbania Lamatra Il, S.L. 3.140.000 1.283.425 26/07/2025
Préstamo a Winslaro ITG, S.L. 4.520.000 1.222.000 11/06/2025

Total 1.037.816.000 915.767.546

El detalle de los “Créditos a largo plazo a empresas del Grupo y asociadas” a 31 de diciembre de 2018 era el

siguiente:
Sociedad Limite (euros) Principal venFc?riri]:nto
Préstamo a SPV Reoco 1, S.L.U. 965.171.294 748.664.257 31/12/2020
Préstamo a Damalana Servicios y Gestiones, S.L. 42.300.000 24.364.300 31/01/2022
Préstamo a Espebe 18, S.L. 18.800.000 1.377.889 31/12/2019
Préstamo a SPV Reoco 15, S.L. 26.700.000 6.382.439 31/12/2022
Préstamo a SPV Spain 2, S.L. 17.200.000 12.293.904 31/01/2022
Total 1.070.171.294 793.082.789

Durante 2018 y como consecuencia de la fusion (Nota 1.b), la Sociedad formalizd un contrato de crédito con
SPV Reoco 1, S.L.U. por el que SPV Reoco 1 se subrogaba en todos los préstamos otorgados por Aedas
Homes, S.A. a las sociedades absorbidas, fijando como fecha de vencimiento el 31 de diciembre de 2020.

Todas las lineas de crédito devengan un interés fijado como el Euribor 1 mes mas 350 puntos basicos, salvo
los otorgados a Winslaro ITG, S.L., Urbania Lamatra I, S.L. y Urbania Lamatra Il, S.L., que devengan Euribor

1 mes mas 900 puntos basicos.

Las principales variaciones de los ejercicios 2019 y 2018 corresponden a disposiciones de préstamos para
financiar la compra de suelos y gastos no financiables de proyectos. El importe de las amortizaciones
corresponde principalmente a devolucién de préstamos de las sociedades que efectuaron entregas de

viviendas durante el ejercicio 2019, y 2018.
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17.

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracion y a la alta direccion de la Sociedad

a) Modificacién de los Organos de Gobierno

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 9 de mayo de 2019 ratifico el nombramiento
de D?. Milagros Méndez Urefia como consejera independiente, por el plazo estatutario de tres afios, cubriendo la
vacante dejada por el anterior consejero Merlin Properties SOCIMI, S.A.

La composicion del Consejo de Administracion al 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

- D~ Cristina Alvarez.

- D. Evan Andrew Carruthers

- D. Eduardo Edmundo D’Alessandro Cishek
- D. Santiago Fernandez Valbuena

- D. Emile K. Haddad

- D. Javier Lapastora Turpin

- D. David Martinez Montero

- D? Milagros Méndez Urefia

- D. Miguel Temboury Redondo

b) Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 los Administradores, actuales y anteriores, de la
Sociedad no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al que pertenece, operaciones ajenas al
trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 los miembros del Consejo de Administracion
de la Sociedad, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de
Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otras sociedades que por su actividad pudieran
representar un conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad, no habiéndose producido comunicacion alguna
a los érganos competentes en el sentido indicado en el articulo 229, motivo por el cual las presentes cuentas
anuales no incluyen desglose alguno en este sentido.

c) Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracién

Durante los ejercicios 2019 y 2018 las remuneraciones devengadas por los miembros del Consejo de
Administracién, ascienden a 1.454.325 y 1.300.246 euros, respectivamente.

d) Retribucién y otras prestaciones al personal directivo

Durante los ejercicios 2019y 2018 la remuneracion de los miembros de la Alta Direccion de la Sociedad y personas
que desempeian funciones asimiladas es la siguiente:

Euros
Ejercicio 2019 Anticipos
Numero
de Retribuciones
Personas fijas y Otras
variables Retribuciones Total Numero | Importe
8 1.279.179 519.089 1.798.268 - -
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18.

Euros
Ejercicio 2018 Anticipos
Numerode | Retribuciones
Personas .
fijas y Otras
variables Retribuciones Total Numero | Importe
11 1.555.800 416.810 1.972.610 2 9.500

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido anticipos, créditos ni
garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccion al 31 de diciembre de 2019 (9.500 euros de anticipos
concedidos a 31 de diciembre de 2018). Asimismo, no existen planes especiales de incentivos sobre
participaciones de Aedas Homes, S.A. al 31 de diciembre de 2019, y de 2018, salvo el informado a continuacion:

Asimismo, con fecha 26 de septiembre de 2017, se aprob6 por parte del anterior Socio Unico un plan de incentivos
a largo plazo pagadero en su totalidad en acciones, para unos 50 empleados clave, aproximadamente, incluyendo
entre ellos al CEO, miembros de la Alta Direccion y ciertos empleados clave, consistentes en tres trienios
consecutivos que se solapan (desde la salida a Bolsa al 31 de diciembre de 2020, desde 1 de enero 2019 al 31
de diciembre 2021 y desde 1 de enero de 2020 hasta el 31 de diciembre de 2022). Las métricas de medicion de
cumplimiento para el primer ciclo son, a tercios, el EBITDA, el margen neto promotor y la rentabilidad del
accionista, estableciéndose importes minimos por debajo de los cuales no se devengan los mismos asi como una
posibilidad de sobrebonus. El nimero de acciones a recibir por cada participante vendra determinado por el precio
de las acciones para cada trienio (el precio de la salida a bolsa para el primer trienio y la media de la cotizacién
de las 20 sesiones previas al comienzo de cada ciclo para el segundo y tercer trienio) y por el cumplimiento de
objetivos. La totalidad de las acciones a recibir por el CEO y el 50% de las acciones a recibir por los miembros de
la Alta Direccion, tienen prohibida su venta durante un afio desde la recepcion. En el caso del CEO y miembros
del Comité de Direccidn este incentivo esta sujeto a clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias.
El coste de este plan de incentivos a largo plazo sera asumido por el Grupo siendo el importe maximo agregado
a percibir por partes de los beneficiarios de 11 millones de euros. Dicho plan fue refrendado por el Comité de
nombramientos y retribuciones con fecha 27 de febrero de 2018 y formalizado con los empleados clave durante
los meses de marzo y abril de 2018.

Durante el ejercicio 2019 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los administradores por
dafios ocasionados en el ejercicio del cargo por importe de 27.917 euros (33.384 euros en el ejercicio 2018).

En relacion con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los Administradores han comunicado que no
tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

Gestion de riesgos

El Grupo, del cual Aedas Homes es la Sociedad dominante (véase Nota 1), gestiona su capital para asegurar que
las companiias del Grupo seran capaces de continuar como negocios rentables a la vez que maximiza el retorno
de los accionistas a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccion Financiera Corporativa, la cual
tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a los riesgos de crédito y liquidez, asi
como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés.

Informacién cualitativa-

Riesgo de crédito-

La Sociedad no tiene riesgo de crédito significativo ya que sus clientes son sociedades del grupo en virtud del
contrato de prestacion de servicios suscrito con las sociedades dependientes, y el cobro de sus clientes de
promociones esta garantizado por el bien transmitido.

Con caracter general, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.
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Riesgo de liquidez-

La Sociedad determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto de tesoreria. Con esta herramienta
se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican las nuevas necesidades de
financiacion.

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y de financiacion
que se detallan en la Nota 12.

Los Administradores de la Sociedad confian en que estas circunstancias son suficientes para hacer frente a las
necesidades de caja tanto de la misma como de sus sociedades dependientes en el futuro. En este sentido, la
tesoreria se gestiona a nivel de Grupo, de modo que no se generen tensiones de tesoreria en las sociedades
dependientes operativas y que puedan desarrollar con normalidad sus promociones inmobiliarias, la cual esta
previsto que se financie con financiacién ajena.

Riesgo de mercado asociado al tipo de interés-

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja, sin embargo, los
Administradores de la Sociedad no han considerado necesario la contrataciéon de instrumentos de cobertura de
tipos de interés.

Informacién cuantitativa-

Riesgo de crédito-

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

Riesgo de liquidez-

Con fecha 14 de junio de 2019, la Sociedad ha incorporado un nuevo programa de emisién de pagarés, “AEDAS
HOMES 2019 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta Fija (MARF), con un saldo
vivo maximo de 150.000.000 de euros y con plazos de vencimiento de hasta 24 meses, para posibilitar la
diversificacion de sus vias de financiacion, que sustituye al programa de pagarés emitido el pasado 12 de junio de
2018. Durante el ejercicio 2019, la Sociedad ha cerrado varias emisiones de pagarés con cargo a dicho programa
por importe nominal total de 194,3 millones de euros y se ha amortizado un importe de 150 millones de euros a
su vencimiento, quedando un importe nominal de 78,3 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta
noviembre de 2020.

Con fecha 6 de agosto de 2018, la Sociedad firmo un préstamo sindicado corporativo por importe de 150.000.000
euros que se destind a adquisiciones de suelo, teniendo inicialmente un plazo de seis meses de disponibilidad.
Dicho plazo de disponibilidad se amplié hasta el 8 de agosto de 2020 con un 0,25% de comision. El plazo de
amortizacion es de 2 afios y su coste era de 350 puntos basicos para el primer afio y 425 puntos basicos para el
segundo. A 31 de diciembre de 2019, el saldo nominal dispuesto es de 150 millones de euros (60 millones de
euros a 31 de diciembre de 2018) y el importe registrado por método de coste amortizado es de 148.407.984 euros
(57.630.275 euros a 31 de diciembre de 2018).

La deuda con grupo fue capitalizada el 3 de octubre de 2017 (ver Nota 6) lo que supuso una mejora de la estructura
de fondos propios del Grupo.

Adicionalmente, el plan de negocio de la Compafiia incluye un apalancamiento objetivo del grupo de un rango del
30-35%.

Riesgo de tipo de interés-

Las modificaciones de 100 puntos basicos en los tipos de interés habrian impactado en 652.712 euros de mayor
gasto financiero en ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 (40.000 euros en el ejercicio 2018).
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19.

20.

Otra informacién

a) Estructura del personal

Al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, existe una persona empleada con discapacidad mayor o
igual al 33%.

Al 31 de diciembre de 2019, el Consejo de Administracion estaba formado por 9 personas, de las cuales 7 son
hombres y 2 mujeres (9 personas al 31 de diciembre de 2018, de las cuales 8 eran hombres y 1 mujer).

b) Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han sido los
siguientes:

Euros
Ejercicio 2019 | Ejercicio 2018

Servicios de auditoria y Relacionados

Servicios de auditoria y revision limitada 156.394 154.539
Otros servicios de verificacion 15.180 15.000
Total 171.574 169.539

c) Informacién sobre medioambiente

La Sociedad no dispone de equipos destinados a la minimizacion del impacto medioambiental y a la proteccién y
mejora del medio ambiente al no tener la Sociedad, por su naturaleza, un impacto medioambiental significativo.

d) Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2019 | 2018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 38,70 30,05
Ratio de operaciones pagadas 38,83 28,81
Ratio de operaciones pendientes de pago 37,52 61,03
Euros
Total pagos realizados 11.860.975 10.148.733
Total pagos pendientes 1.351.663 403.559

Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del ejercicio no han ocurrido otros acontecimientos susceptibles de influir
significativamente en la informacién que reflejan las Cuentas Anuales formuladas por los Administradores,
adicionales a los siguientes:

- Con fecha 8 de enero de 2020, AEDAS Homes firmé un contrato de equity swap con Goldman Sachs
International (GSI) por un importe nocional maximo de 50 millones de euros y un numero maximo de
acciones de 2.400.000. Su fecha de liquidacion es el 8 de enero de 2021. En esta misma fecha, se realizé
la primera venta a GSI de 236.406 acciones por un importe de 4.999.987 euros en el marco de este
acuerdo.

- El 24 de enero de 2020 la Sociedad ha cerrado una emisién adicional de pagarés con cargo al programa
“AEDAS HOMES Commercial Paper Programme 2019” en el MARF, por importe nominal de 12 millones
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de euros de los que 5.9 millones de euros vencen en marzo 2020, 4 millones de euros en junio 2020 y
2,1 millones de euros en noviembre 2020.

El pasado 29 de enero de 2020, el Consejo de Administracion acord6 proponer a la Junta de Accionistas
el cambio del ejercicio econdmico de la Sociedad al periodo de doce meses iniciado desde el 1 de abril
hasta el 31 de marzo del afio siguiente salvo el primer ejercicio econdmico, que comprendera desde el 1
de enero de 2020 hasta el 31 de marzo de 2020.

Con fecha 18 de febrero de 2020 la Sociedad Dominante ha cerrado una emisién adicional de pagarés
con cargo al programa “AEDAS HOMES Commercial Paper Programme 2019” en el MARF, por importe
nominal de 2 millones de euros que vencen en Julio 2021.

Con fecha 24 de febrero de 2020, la posicion total de autocartera de AEDAS a cierre de mercado es de
1.799.623 titulos representativos del 3,7518% del capital adquiridos a un precio medio de 20,7370
€/accion. El numero total de titulos adquiridos mediante Gestion Discrecional ha sido de 148.724 titulos
representativos de un 0,3101% del capital a un precio medio de 20,3341 €/accion; el numero total de
titulos adquiridos mediante el Programa de Recompra ha sido de 670.611 representativos de un 1,3981%
del capital a un precio medio de 21,1556 €/accion y el nimero total de titulos adquiridos en el mercado
de bloques ha sido de 980.288 representativos de un 2,0437% del capital a un precio medio de 20,5119
€/accion.

El 25 de febrero de 2020, el Consejo de Administracién ha aprobado lo siguiente: la Compafiia pagara
un dividendo por acciéon de 1 euro, con cargo al resultado del ejercicio 2020. Del dividendo
correspondiente a 2020, la Compaifiia realizara un primer pago a cuenta de 50 céntimos por accion, en
noviembre de este mismo afo. Los dividendos ordinarios se pagaran semestralmente tras la presentacién
de resultados al mercado (50% en cada periodo), correspondientes al primer y segundo semestre. Los
dividendos creceran en linea con la generacién de caja del periodo 2020-2023 de la Compafiia. El pago
del dividendo se podra realizar en efectivo o0 mediante entrega de acciones propias.

El 25 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion aprob6é aumentar el limite del programa de

recompra de acciones pasando de € 50 m a € 150 m, manteniendo el resto de condiciones aprobadas
en el consejo del 25 de septiembre de 2019.
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INFORME DE GESTION

Aedas Homes, S.A.
Del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019

1. Estructura organizativa y funcionamiento

La Sociedad se constituye como resultado de la suscripcion y desembolso de 3.000 participaciones sociales,
acumulables e indivisibles, de 1 euro de valor nominal cada una, mediante aportacion dineraria. Con fecha 5 de
julio de 2016 Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. compr6 el 100% de las participaciones sociales. Con fecha 18 de julio de
2016 se modificd la denominacioén social por la de Aedas Homes Group, S.L.U., adquiriendo su denominacién
actual tras la restructuracion efectuada en el ejercicio 2017.

Con fecha 18 de julio de 2016 se modifico la denominacion social por la de Aedas Homes Group, S.A. Asimismo,
con fecha 12 de septiembre de 2017, se produjo la transformacion social de la Sociedad en Sociedad Andnima,
pasando a denominarse Aedas Homes, S.A.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, el Accionista Mayoritario de la Sociedad realizd en
varias fases la aportacion del negocio de promocién inmobiliaria en Espafia a Aedas Homes, S.A.:

- Con fecha de 30 de marzo de 2017, el Accionista Mayoritario de la Sociedad realiz6 una aportaciéon no
dineraria al capital social de la Sociedad por importe de 314.032.337 euros, que fue instrumentalizado
mediante la creacién de 31.403.231 acciones de un euro de valor nominal y un incremento de la prima de
emision por importe de 282.629.106 euros. Dicha aportacién supuso principalmente la incorporacion al
perimetro de consolidacion de existencias por valor neto contable de 596.293.156 euros (al porcentaje de
participacion del grupo sobre las mismas) que estaban financiadas mediante un préstamo concedido por el
Accionista Mayoritario.

- Con fecha de 29 de junio de 2017, el Accionista Mayoritario de la Sociedad realizé un aumento de capital con
aportaciones no dinerarias a la Sociedad por importe de 23.140.283 euros que fue instrumentalizado mediante
la creaciéon de 2.314.028 acciones de un euro de valor nominal y un incremento de la prima de emision por
importe de 20.826.255 euros. Dicha aportaciéon supuso principalmente la incorporacion al perimetro de
consolidacion de existencias por valor neto contable de 43.691.035 euros (al porcentaje de participacion del
grupo sobre las mismas) que estaban financiadas mediante un préstamo concedido por el Accionista
Mayoritario.

- Con fecha 16 de agosto de 2017, el Accionista Mayoritario de la Sociedad, realizé una aportacion no dineraria
al Grupo Aedas Homes de su participacion en la Sociedad Danta Investment, S.L.U. que provocd un aumento
del capital social en 11.086.771 acciones de un euro de valor nominal y un incremento de la prima de emision
en un importe de 99.780.938 euros. El objetivo de la citada aportacién no fue otro que continuar con la
aportacion de negocio descrita en la Nota 1.2 de la memoria adjunta, mediante la participacion que el
Accionista Mayoritario tenia sobre el FAB MAY, sociedad que ostentaba existencias en diferentes fases de
desarrollo inmobiliario, créditos fiscales y tesoreria. El contravalor de la citada aportacion consistio en la
transmision del 95% de las participaciones de Danta Investment S.L.U. y un derecho de cobro por un préstamo
al FAB que se cancelé el 21 de agosto de 2017. Posteriormente, con fecha de 15 de septiembre de 2017 se
otorgd escritura de liquidacion del FAB MAY cancelando todos los pasivos y asignando el 100% de los activos
a Danta Investments, S.L.U. En unidad de acto, Danta Investments, S.L.U. abon6 a SAREB una
compensacion por importe de 4.800.000 euros mas IVA.

Con fecha 29 de junio de 2017 se produjo la fusion entre las sociedades Aedas Homes Group (Sociedad
Absorbente) y Aedas Homes (Sociedad Absorbida), cambiando la denominacién y el domicilio social de la
Sociedad Absorbente por el de la Absorbida, que pasé a denominarse Aedas Homes en lugar de Aedas Homes
Group, que era su anterior denominacion social. Esta fusion por absorcién implicé: (i) la disolucién y extincion de
la Sociedad Absorbida, y (ii) la transmision en bloque de su patrimonio social a la Sociedad Absorbente que
adquirio, por sucesion universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de la Sociedad Absorbida.

Las acciones representativas del capital social de Aedas Homes S.A. cotizan en el mercado continuo de Madrid,

Barcelona, Bilbao y Valencia desde el 20 de octubre de 2017, debutando a un precio de 31,65 euros por accion y
aumentando el capital social segun lo establecido en la Nota 10 de la memoria adjunta.

39



Con fecha 2 de abril de 2018, en virtud de las decisiones adoptadas por “Aedas Homes, S.A.”, en calidad de Socio
Unico de “SPV Reoco 1, S.L.U.”, se acordé la fusién entre “SPV Reoco 1, S.L.U.” (“Sociedad Absorbente”) y de
cuarenta y una de sus filiales denominadas ESPEBE 2, S.L.U., ESPEBE 4, S.L.U., ESPEBE 7, S.L.U., ESPEBE
12,S.L.U.,ESPEBE 14, S.L.U., ESPEBE 15, S.L.U., ESPEBE 16, S.L.U., ESPEBE 17, S.L.U., ESPEBE 20, S.L.U.,
ESPEBE 21, S.L.U., ESPEBE 22, S.L.U., ESPEBE 23, S.L.U., ESPEBE 25, S.L.U., ESPEBE 26, S.L.U., ESPEBE
27,S.L.U., ESPEBE 28, S.L.U., ESPEBE 29, S.L.U., ESPEBE 31, S.L.U., ESPEBE 32, S.L.U., ESPEBE 34, S.L.U.,
ESPEBE 35, S.L.U., SPV REOCO 2, S.L.U., SPV REOCO 5, S.L.U.,, SPV REOCO 6, S.L.U., SPV REOCO 12,
S.L.U,, SPV REOCO 14, S.L.U., SPV REOCO 17, S.L.U., SPV REOCO 18, S.L.U., SPV REOCO 26, S.L.U., SPV
SPAIN PROJECT 1, S.L.U., SPV SPAIN 7, S.L.U., SPV SPAIN 16, S.L.U., SPV SPAIN 17, S.L.U., CORNETALA
SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U., DANTA INVESTMENTS, S.L.U., DELANETO SERVICIOS Y GESTIONES,
S.L.U., DESARROLLO EMPRESARIAL LICANCABUR, S.L.U., EPAVENA PROMOCIONES Y SERVICIOS,
S.L.U., LANDATA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U, MILEN INVESTMENTS, S.L.U. y SERVICIOS
INMOBILIARIOS CLEGANE, S.L.U. ("Sociedades Absorbidas"). Esta fusion por absorcion implico: (i) la disolucion
y extincion de las Sociedades Absorbidas, y (ii) la transmision en bloque de su patrimonio social a la Sociedad
Absorbente que adquirié, por sucesion universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de las Sociedades
Absorbidas. Esta operacion fue elevada a escritura publica con fecha 4 de mayo de 2018 e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid.

Actualmente, Aedas Homes, S.A. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolla sus actividades de
forma directa o mediante su participacidn en otras sociedades de objeto idéntico o analogo.

A continuacién, se adjunta la estructura societaria de Aedas Homes, S.A. y subsidiarias (el “Grupo”) a la fecha
de cierre de 31 de diciembre de 2019:

AEDAS
HOMES, S.A.

100%

v

SPV 1 REOCO,
sLU.
l 100% 154,7% 137,5% i 80% lZS% lzﬂ'fn i 10%

DAMALANA FACORNATA SERVICIOS
SERVICIOS Y. ESPEBE 18, et SPV SPAIN 2, SPV REOCO ESPEBE 11, INMOBILIARIOS WINSLARO URBAMIASLfMATRA 1, [l URBANIA Su:m'nu u,
GESTIONES, S.L.U. S.L.uU. GESTIONES, S.L. S.L. 15, S.L. S.L. LICANCABUR S.L. ITG, S.L. = o
SERVICIOS TURNKEY PROJECTS
INMOBILIARIOS DEVELOPMENT.
MAUNA LOA, S.LU. SLU

EGON ASSET IPALA ASSET
DEVELOPMENT, DEVELOPMENT,
S.LU., SLU.

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territorio espariol y consiste principalmente, tal
y como se detalla en el Articulo 2 de los Estatutos de la Sociedad, en:

a) La adquisicion promocion y rehabilitacion de cualesquiera bienes inmuebles, para la tenencia, disfrute,
enajenacion y arrendamiento de los mismos.

b) La adquisicién, tenencia, disfrute, permuta, venta y administracion de valores mobiliarios nacionales o
extranjeros asi como cualquier tipo de titulos o derechos, tales como las participaciones en sociedades
de responsabilidad limitada, que concedan una participacion en sociedades, todo ello por cuenta propia
y sin actividad de intermediacion.

2. Evolucion y resultado de los neqocios — Magnitudes significativas

A nivel patrimonial, el total del activo al 31 de diciembre de 2019 alcanza 1.202.927.416 euros, el pasivo a corto
y largo plazo 252.514.348 euros y el patrimonio neto 950.413.068 euros, del cual un importe de 623.497.318
euros corresponde al total de préstamos otorgados por el Accionista Mayoritario y que fueron capitalizados el 3
de octubre de 2017.

40



Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Durante el ejercicio 2019, el importe neto de la cifra de negocios es de 53.399.228 euros, de los que 25.974.685
corresponden a prestacion de servicios de Administracion, Gestién y promociéon delegada con empresas del
grupo y 27.424.543 euros corresponden a ingresos financieros de los contratos de préstamo otorgados a
empresas del grupo.

EBITDA

ElI EBITDA del ejercicio 2019 ha alcanzado una cifra de 27.513.086 euros positivos.

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 2019 ha ascendido a un beneficio de 15.027.995 euros.

Situacion Financiera

El pasivo a corto y largo plazo al 31 de diciembre 2019 alcanza un importe de 252.514.348 euros comparado con
112.994.075 euros al 31 de diciembre de 2018 (lo que supone un incremento de 139.520.273 euros) debido

principalmente a la disposicién del préstamo sindicado y la emisién de pagarés detallados en la Nota 12 de la
memoria adjunta.

3. Cuestiones relativas al medioambiente y personal

Tal y como se detalla en la Nota 1 de las cuentas anuales, dada la actividad a la que se dedica Aedas Homes, el
mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.
Adicionalmente, el Grupo no tiene ninguna circunstancia relacionada con derechos de emision de gases de efecto
invernadero.

A 31 de diciembre de 2019 el numero medio de personas empleadas por la Sociedad ha sido de 204 personas
(154 personas en el ejercicio 2018). La distribucidn por regiones, departamentos y categorias del nimero de
personas empleadas al cierre es la siguiente:

Region 31.12.19
Madrid 139
Catalufa 20
Este e Islas Baleares 21
Costa del Sol 18
Resto de Andalucia 19
Total 217

Departamento 31.12.19
Negocio 151
Inversion 8
Financiero 21
Corporativo 37
Total 217
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Categoria profesional 31.12.19
Equipo directivo 32
Personal intermedio 55
Personal técnico y administrativo 130
Total 217

4. Liquidez y recursos de capital

La Nota 18 de las cuentas anuales recoge la politica de gestion del capital y de riesgo de liquidez.

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

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y de financiacién
que se detallan en la Nota 12 de la memoria adjunta.

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

5. Principales riesgos e incertidumbres

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

Los riesgos de indole financiero mas significativos pueden ser:
Riesgo de mercado
Exposicion al riesgo de cotizacion de acciones

Con fecha 17 de octubre de 2017, AEDAS Homes formaliz6é un Equity Swap con Goldman Sachs con el objeto
de cubrir su exposicion como consecuencia de su obligacion a entregar un determinado nimero de acciones a
empleados de AEDAS Homes en virtud del LTIP aprobado por el Consejo de Administracién el 26 de septiembre
de 2017.

Exposicion al riesgo de crédito

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

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

Exposicién al riesgo de solvencia
La Sociedad analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la

provision por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe de las
cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.
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Exposicion al riesgo de tipo de cambio

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

6. Actividades de I[+D+i

Dadas las lineas de negocio de negocio de Aedas Homes, S.A., no existen actividades relevantes de
investigacion, desarrollo e innovacion.

7. Acciones propias

Con fecha 20 de marzo de 2018, la Sociedad suscribié un contrato de liquidez con la entidad BANCO DE
SABADELL, S.A. (el “Intermediario Financiero”), con el Unico objetivo de favorecer la liquidez y regularidad en la
cotizacion de las acciones de la Sociedad, dentro de los limites establecidos por la Junta General de Accionistas
de la Sociedad y por la normativa vigente de aplicacion, en particular, de la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la
Comision Nacional del Mercado de Valores, sobre los contratos de liquidez.

El periodo inicial de vigencia del contrato era de 12 meses desde el 5 de abril de 2018, que es la fecha de su
entrada en vigor.

Con fecha 28 de diciembre de 2018, la Sociedad procedié a suspender el contrato de liquidez por exceder el limite
de recursos disponibles de conformidad con la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, reanudandolo con fecha 24 de enero de 2019, una vez reequilibrados los saldos tal y como
sefiala la Circular 1/2017 de contratos de liquidez. Si bien, con fecha de efecto 20 de marzo de 2019 se resolvid
dicho contrato, tras haber alcanzado sus objetivos. En este periodo, se compraron 94.178 acciones a un precio
medio de 22,7610 €/accion y se vendieron 92.784 acciones a un precio medio de 22,9339 €/accién, quedando un
saldo remanente de 28.031 acciones que fueron vendidas en bloque el 29 de marzo a un precio de 22,80 €/accién.

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunion celebrada el dia 25 de julio de 2019, acordd poner en
marcha operaciones de autocartera, inicialmente mediante un Programa de Gestién Discrecional, y en su reunion
celebrada el 25 de septiembre de 2019, aprobd un Programa de Recompra de acciones de la Sociedad por un
importe maximo de 50.000.000 de euros, y hasta alcanzar en autocartera 2.500.000 acciones. Dicho Programa
de Recompra estara vigente por el plazo maximo de 36 meses y tendra como gestor principal a JB Capital Markets,
S.V.,S.A.U.

En el marco de operaciones de autocartera de la Sociedad (gestion discrecional, programa de recompra y
operaciones de bloque), que comenzaron con fecha 7 de agosto, se han comprado hasta el 31 de diciembre un
total de 1.485.057 acciones a un precio medio de 20,6079 €/accion sin haberse realizado ninguna venta en este
periodo.

Durante el ejercicio 2018, se compraron 369.699 acciones propias a un precio medio de 28,43 euros por accion y
se vendieron 323.533 acciones a un precio medio de 27,60 euros por accion.

8. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Tal y como se detalla en la Nota 20 de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019, con posterioridad al cierre del ejercicio no han ocurrido otros acontecimientos susceptibles de
influir significativamente en la informacién que reflejan las cuentas anuales formuladas por los Administradores, o
que deban destacarse por tener transcendencia significativa, a excepcién de los que se enumeran en dicha nota.

9. Pago a proveedores

La informacién correspondiente a la disposicion adicional tercera "Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5
de julio, que modifica la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la
morosidad en las operaciones comerciales, se presenta en la Nota 19.d de la memoria adjunta, cumpliendo la
Sociedad con lo establecido en dicha normativa.
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10. Informacidon sobre la evolucidn de la entidad durante el 2019

Actualmente, Aedas Homes, S.A. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolla su actividad de promocion
inmobiliaria de forma directa o mediante su participacion en otras sociedades.

Con el objeto de simplificar la estructura y gestiéon administrativa del grupo, el pasado 2 de abril de 2018, en virtud
de las decisiones adoptadas por “Aedas Homes, S.A.”, en calidad de Socio Unico de “SPV Reoco 1, S.L.U.", se
acordé la fusion entre “SPV Reoco 1, S.L.U.” (“Sociedad Absorbente”) y de cuarenta y una de sus filiales. Esta
fusion redundo en la simplificacion y agilizacion de la toma de decisiones empresariales.

Como consecuencia de dicha reestructuracion del grupo, Aedas Homes, S.A. es la sociedad propietaria al 100%
de SPV Reoco 1 S.L.U. que a su vez es propietaria al 100% de las sociedades ESPEBE 18, S.L.U., DAMALANA
SERVICIOAS Y GESTIONES S.L.U., SERVICIOS INMOBILIARIOS LICANCABUR, S.L.U. Y SERVICIOS
INMOBILIARIOS MAUNA LOA, S.L.U., excepto de ESPEBE 11, S.L. y SPV Reoco 15, S.L., al 80%, de SPV Spain
2,S.L. al 87,5% y FACORNATA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L. al 94,7%.

A nivel patrimonial, el total del activo al 31 de diciembre de 2019 alcanza 1.202.927.416 euros, el pasivo a corto
y largo plazo 252.514.348 euros y el patrimonio neto 950.413.068 euros, del cual un importe de 623.497.318
euros corresponde al total de préstamos otorgados por el Accionista Mayoritario y que fueron capitalizados el 3
de octubre de 2017.

El pasivo a corto y largo plazo al 31 de diciembre 2019 alcanza un importe de 252.514.348 euros comparado con
112.994.075 euros al 31 de diciembre de 2018 (lo que supone un incremento de 139.520.273 euros) debido
principalmente a la disposicién del préstamo sindicado y la emisién de pagarés detallados en la Nota 12 de la
memoria adjunta.

Durante el ejercicio 2019, el importe neto de la cifra de negocios es de 53.399.228 euros, de los que 25.974.685
corresponden a prestacion de servicios de Administracion, Gestién y promociéon delegada con empresas del
grupo y 27.424.543 euros corresponden a ingresos financieros de los contratos de préstamo otorgados a
empresas del grupo.

El EBITDA del ejercicio 2019 ha alcanzado una cifra de 27.513.086 euros positivos.
El resultado del ejercicio 2019 ha ascendido a un beneficio de 15.027.995 euros. Conforme al art. 273 LSC, dicho
beneficio se destinara, en su caso, de la siguiente manera: 1.502.799 a dotacion de la Reserva Legal, 13.115.628

euros a compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores y 409,568 euros a dotacién de la reserva
de capitalizacion.

11. Informe Anual de Gobierno Corporativo

El Informe Anual de Gobierno Corporativo de Aedas Homes, S.A. correspondiente al ejercicio 2019, forma parte
del Informe de Gestion y desde la fecha de publicacion de las cuentas anuales se encuentra disponible en la
pagina web de la Comisién Nacional del Mercado de Valores y en la pagina web de Aedas Homes, S.A.
(www.aedashomes.com).
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DILIGENCIA DE FIRMAS

Diligencia que levanta el Secretario no consejero
del Consejo de Administracién para hacer constar
que los miembros del mencionado Consejo de
Administracion de la sociedad AEDAS HOMES, SA
han procedido a suscribir las Cuentas Anuales,
constitutivas del Balance de Situacién, el Estado
de Cambios en el Patrimonio Neto, la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias, el Estado de Flujos de
Efectivo, la Memoria y el Informe de Gestidn,
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2019, firmando todos y cada
uno de los sefiores Consejeros de la sociedad,
apellidos constan a

cuyos nombres 'y

continuacién, de lo que doy fe.

25 de febrero de 2020

El Secretario no Consejero

D. Alfonso Benavides Grases

D. Eduardo Edmundo D’Alessandro Cishek

ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

SIGNATURE DILIGENCE

Diligence raised by the non-director Secretary
of the Board of Directors to record that the
members of the Board of Directors of the
company AEDAS HOMES, SA have proceeded
to subscribe the annual accounts, constituent
of the Balance Sheet, the Statement of
Changes in Equity, the income statement, the
Statement of Cashflows, the notes to the
financial statements and the management
report for the year ended in December 31%,
2019, signed by each and every one of the
Directors of the company, whose names and

surnames are listed below, That | give faith.

February 25, 2020

Non-director Secretary

D. Alfonso Benavides Grases

Mr. Eduardo Edmundo D’Alessandro Cishek
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D. David Martinez Montero

ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

D. Santiago Ferndndez Valbuena

Mr. David Martinez Montero

D. Evan Andrew Carruthers

Mr. Santiago Fernandez Valbuena

Dia. Milagros Méndez Urefia

Mr. Evan Andrew Carruthers

D. Javier Lapastora Turpin

Ms. Milagros Méndez Urefa

D. Miguel Temboury Redondo

Mr. Javier Lapastora Turpin

Mr. Miguel Temboury Redondo
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Diia. Cristina Alvarez Alvarez Ms. Cristina Alvarez Alvarez

D. Emile K. Haddad Mr. Emile K. Haddad



DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DE
AEDAS HOMES, S.A.

Conforme a lo establecido en el articulo 8.1(b)
del Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre,
los miembros del Consejo de Administracién de
Aedas Homes, S.A. abajo firmantes realizan la
siguiente declaracién de responsabilidad:

Que, hasta donde alcanza su conocimiento, las
Cuentas Anuales individuales de Aedas Homes,
S.A. correspondientes al ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2019 han sido elaboradas
con arreglo a los principios de contabilidad
aplicables; ofrecen, tomadas en su conjunto, la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados de Aedas Homes,
S.A.; y el Informe de Gestidn individual incluye
un analisis fiel de la evolucion y los resultados
empresariales y de la posiciéon de Aedas Homes,
S.A,, junto con la descripcidn de los principales
riesgos e incertidumbres a que se enfrentan.

Los consejeros, en prueba de conformidad,
firman esta hoja:

D. Santiago Fernandez Valbuena
Presidente

D. David Martinez Montero
Consejero Delegado

D. Eduardo D’Alessandro Cishek
Consejero

DECLARATION OF LIABILITY OF AEDAS
HOMES, S.A.

In accordance with the provisions of article
8.1 (b) of Royal Decree 1362/2007, of
October 19, the members of the Board of
Directors of Aedas Homes, S.A. below
signatories make the following declaration
of liability:

That, as far as it is known, the individual
Annual Accounts of Aedas Homes, S.A. for the
year ended December 31, 2019 have been
prepared in accordance with applicable
accounting principles; They offer, taken as a
whole, the true image of the Equity, the
financial situation and the results of Aedas
Homes, S.A.; and the Individual Management
Report includes a faithful analysis of the
evolution and business results and of the
position of Aedas Homes, S.A., together with
the description of the main risks and
uncertainties that they face.

The Members of the Board, in proof of
compliance, sign this sheet:

Mr. Santiago Ferndndez Valbuena
Chairman

Mr. David Martinez Montero
Chief Executive Officer

Mr. Eduardo D'Alessandro Cishek

Board Member
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D. Evan Andrew Carruthers
Consejero

D. Evan Andrew Carruthers
Board Member

D. Javier Lapastora Turpin
Consejero

D. Miguel Temboury Redondo
Consejero

Dia. Milagros Méndez Ureia
Consejera

Dfia. Cristina Alvarez Alvarez
Consejera

Mr. Javier Lapastora Turpin
Board Member

Mr. Miguel Temboury Redondo
Board Member

Ms. Milagros Méndez Urefia
Consejera

Mrs. Cristina Alvarez Alvarez
Board Member
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D. Emile K. Haddid Mr. Emile K. Haddid
Consejero Board Member

Madrid, 25 de febrero de 2020 Madrid, February 25, 2020

Yo, Alfonso Benavides Grases, Secretario no |, Alfonso Benavides Grases, Non-Board
consejero del Consejo de Administracion, Secretary of the Board of Directors, certify the
certifico la autenticidad de las firmas que authenticity of the foregoing signatures of the
anteceden de las personas cuyo nombre figura PE€rsons whose name appears in the lower

en la parte inferior de la firma correspondiente, Part of the corresponding signature, all of
siendo todos ellos miembros del Consejo de Whom are members of the Board of Directors

Administracion de Aedas Homes, S.A. of Aedas Homes, S.A.

Madrid, 25 de febrero de 2020 Madrid, February 25%, 2020

D. Alfonso Benavides Grases D. Alfonso Benavides Grases
Secretario del Consejo de Administracion Secretary of the Board of Directors
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