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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A los Socios de
Compafiia Urbanizadora del Coto, S.L.:

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de Compafia Urbanizadora del Coto, S.L., que comprenden
el balance de situaciéon al 31 de diciembre de 2016, fa cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y ta memeoria correspondiente al ejercicio
terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Compafiia Urbanizadora
del Coto, S.L., de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad
en Espafia, que se identifica en la Nota 3.1 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren
necesarioc para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude
¢ error,

Responsabilidad det auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacian revelada en las cuentas anuales, Los procedimientos seleccionados dependen
del juiclo del auditor, incluida la valaracidn de los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, v no con la finalidad
de expresar una opinién sobre la eficacia del control interne de la entidad. Una auditoria también incluye
la evaluacion de la adecuacion de las politicas contables aplicadas v de la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas per la direccion, asi como la evaluacion de la presentacidon de fas
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

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

Opinién

En nuestra opinidon, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fie! del patrimonio y de 1a situacion financiera de la Compaiiia Urbanizadora del Coto, S.1. al 31
de diclembre de 2016, ast como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anuat
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta
de aplicacidn y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Coaloitze, S Inscrita en el Registro Mercantit de #adrid, tome 13.650, seccidn &, folio 188, hojs #4-54414, inscripaidn 86° CLF: B-79104463
Domicilio zodak Plaza Pabio Ruiz Picasse, 1, Torre Piceszo, 257320, Madrid,



Parrafos de énfasis

{lamamos la atencion respecto a lo sefialado en fa Nota 7, en ia que se menciona gue en la determinacion
del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de ta Sociedad se han utilizado valoraciones
realizadas por terceros independientes, que estdn basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros,
tasas de actualizacion, rentabilidades esperadas y otras variables que son sensibles al comportamiento
del mercado, lo cual debe tenerse en cuenta en la interpretacion de las cuentas anuales adjuntas. Esta
cuestidon no medifica nuestra opinidn.

Informe sobre requerimientos legales y reglamentos

El informe de gestidon adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los Administradores
consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucion de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Memos verificado que la informacion
contable gue contiene el citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2016, Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de |a obtenida a partir
de los registros contabies de la Sociedad.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. N® S0692

Pilar Cerezo Sobrino
18 de abril de 2017



Compaiiia Urbanizadora del
Coto, S.L.
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COMPANIA URBANIZADORA DEL COTO, S.L.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2016

(Euros)
Notas de Ia Ejercicio Ejercicio
Memoria 2016 2015
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 4.761.636 {17.628.448)
Resultado del sjercicio antes de impuestos 4.102.521 {46.163.754)}
Ajustes al resultado: 4.823.345 55.140.872
- Amortizacién del inmovilizade Notas 6y 7 4.986.481 5.322.821
- Correcciones valorativas por deterioro Notas Sy 7 {3.684.897) 22.231.278)
- Variacion de provisiones 6C.117 8.654
- Resuitados por bajas y engjenaciones de inmovilizado Nota 7 {3.107.751) (65)
- Resuitados por bajas v enajenaciones de instrumentos financieros {65.842) .
- Ingresos financleros {88.9586) (98.786)
- Gastos financieros Nota 14.3 6.714.293 27.676.970
Cambios en el capitat corriente {238.205} {1 .460.393}'
- Peudores y ofras cuentas a cobrar 48.508 {1.632)
- Acreedores y ofras cuentas a pagar (312.457) (1.326.302)
- Ofros activos corrientes 17.645 (29)!
- Ofros pasivos corrientes 8.009 {112.430)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion {3.926.025) {25.165.173)
= Pagos de intereses y comisiones (4.001.708) (25.292.759)}
- Cobros de intereses 88.956 98.786
- Gobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (13.273) 28.800
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) 40.075.782 {1.426.465)
Fagos por inversiones {626.355) {1.426.465)
~ Inmovilizade material Nota & (1.564) (4.447)
- Inversiones inmobiliarias Nota 7 (624.791) (1.336.618)
- Otros actives financiercs - (85.400)
Cobros por desinversiones 40.702.137 -
- inversiones inmobiliarias Nota 7 40.523.406 -
- Otrog activos financieros 178,731 -
FLILJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lil) {16.392.084}) 16.535.853
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero {16.392.084) 16.540.773
- Emisién de deudas con empresas del Grupo y asociadas Notas 15.2 - 268.621.255
- Devolucion de deudas con empresas del Grupo y asociadas - {125.000.000)
- Emision de deudas con entidades de crédito Nota 12 - 125.000.000
- Develucion y amortizacitn de deudas con entidades de crédite (16.394.647) {251.992.108}
- Otras deudas 2.563 {88.374)
Pagoes por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonia - {4.920)
- Dividendos - (4.920)3
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (F+i+Il) 28.445.334 (2.519.060)
Efective o equivalentes al comienzo del gjercicio 388.155 2.908.215
Efective o aguivalentes al final del ejercicio 28.834.48% 389.155

Las Notas 1 a 17 descritas en ia memoria adjynta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2016.

LF G s



COMPARNIA URBANIZADORA DEL COTO, S.l..
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016

1.- Actividad de la empresa

Compafila Urbanizadora del Coto, S.L. (en adelante, la Sociedad) fue constituida ef dia 4 de marzo de 2005 en
Madrid, mediante escritura piblica otorgada ante el notaric Antonio de la Esperanza Rodriguez. Con facha 9 de
agosto de 2007, la Sociedad modificé su denominacidn social de "Desarrolios Empresariales Alboran, S.L." por la
actual. La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 21.067 de ia seccion 8% de
sociedades, Libro 0, Folio 111, hoja M-373.843 con domicilio social en Madrid, calle Avenida de Machupichu, 89,
bajo.

Su actividad principal, de acuerdo con el objeto social establecido en sus estatutos, es el arrendamiento de
viviendas, locales comerciales y edificios de oficinas situadas en temitorio espafiol que la Sociedad haya construido,
promovido o adquirido.

La Sociedad no es dominante de un grupo de sociedades de acuerdo con el Real Decreto 1815/ 1991 de 20 de
diciembre, por o gue no esta obligada a presentar cuentas anuales consolidadas.

Dada la actividad a la que actualmente se dedica la Socledad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
provisiones o contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacion financiera y los resuttados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medicambientales.

La Socledad forma parte de la Division inmobiliaria del Grupo Acciona cuya Sociedad Dominante es Acciona, S.A.,
con domicilio social en la Avenida de Europa, 18 Alcobendas (Madrid), siendo esta scciedad la que formula estados
financieros consolidados. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Acciona se depositan en el Registro
Mercantil de Madrid y su formulacion se realiza dentro del plazo legal establecido, es decir, antes del 31 de marzo de
cada afio.

2.- Fusiones de ejercicios anteriores

Con efectos contables 1 de enero de 2007, se produjo un proceso de reestructuracion societaria consistente en la
fusion por absorcion de las socledades Inviarcén, S.L.U., iInmobiliaria Nueva Orleans, S.A., Compafia Urbanizadora
det Coto, 8.A., Inmobiliaria Portugalete, S.A., Inmobiliaria Oriental de Madrid, S.A. {sociedades absorbidas) y
Desarrolios Empresariales Alboran, S.1.. (sociedad absorbente y hoy denominada Compafita Urbanizadora del Coto,
S.L.). Como consecuencia de dicho procesoe de reestructuracion, 1as referidas sociedades se integraron en una Gnica
entidad, agrupando, de esta manera, el patrimonio integro de las sociedades absorbidas en la absorbente.

El objeto social de las sociedades absorbidas consistia en la realizacidn de toda clase de actividades inmobiliarias vy,
principatmente, el arrendamiento de fincas urbanas (viviendas, locales y edificios de oficinas).

Los datos relativos a dicha fusion, asi como los beneficios fiscales aportados por las socledades absorbidas, se
incluyeron en las cuentas anuales abreviadas del sjercicic 2007.

3.- Bases de presentacién de las cuentas anuales

3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable a Ia Sociedad

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

a} Codige de Comercio y la restante legistacion mercantil.



b} Plan Generai de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 v sus Adaptaciones sectoriales.

¢} las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad v Auditoria de Cuentas
en desarrolio dej Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

dy FElresto de fa normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales estan expresadas en euros, moneda funcional de la Sociedad, vy han sido obtenidas de fos
registros contables de la Socledad y se presentan de acuerdo con ¢l R.D. 1514/2007 por el que se aprueba el Plan
General de Contabilidad, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los
resultados de la Sociedad y de {os flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas
anuales, que han sido formuladas por los Administradores de ia Sociedad, se someteran a la aprobacién por fa Junta
General Ordinaria de Socios, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

Con fecha 1 de julio de 2016, la Junta General de Socios aprob6 las cuentas anuales del ejercicio 2015.
3.3 Principios confables aplicados

Sélo se han aplicado principios contables obligatorios en vigor a |a fecha de formulacion de estas cuentas anuales.
Adicionalmente, los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de
los principios y normas coniables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales. No existe ningan principic contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracidn de las cuentas anuales adjuntas se han utitizado estimaciones realizadas por jos Administradores
de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados
en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

La evaluacion de posibles perdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 5.3 y 5.5).
La vida il de los activos materiales e inversiones inmaobiliarias (véanse Notas 5.1 y 5.2}

Ei valor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.5).

Ef calculo de provisiones (véase Nota 5.6).

La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido (véase Nota 5.7).

La gestion del riesgo financiero (véase Nota 9.3).

o & & 3 o @

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del
ejercicio 2016, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en &l futuro obliguen a modificarias (al alza o
a la baja} en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospeciiva.

3.5 Agrupacién de partidas

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

3.6 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningln error significativo que haya supuesto
la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2015,




3.7 Cambios en criterios confables

Durante el ejercicio 20186, no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los criterios
aplicados en el ejercicio 2015.

3.8 Comparacién de la informacion
La informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2015 se presenta, a efectos comparativos, con la

informacién del ejercicio 2016,

4.- Reparto del resultado

La propuesta de reparto del resultado del ejercicio formulada por los Administradores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Sccios, es la siguiente:

Eurcs

Base de reparto:

Resultado del gjercicio 3.241.477
Total 3.241.4717
Reparto:

Areserva legal 324,148
A Compensar resultados negativos de gjercicios anteriores 2.917.329
Total 3.241.477

5.- Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus cuentas anuales
del ejercicio 2016, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

5.1 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora, iniciaimente, por su precio de adguisicion y, posteriormente, se minora por la
correspondiente amortizacion acumutlada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

l.os 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 capacidad o eficiencia o a alargar la vida Gtil de dichos bienes se registran
como mayor coste de los mismos.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tlempo superior a un afio para estar en condiciones de uso,
los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengade antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de
financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a |la adquisicion o fabricacion del mismo.

La Scciedad amortiza el inmovilizado material siguiendo & método lineal, aplicande porcentajes de amortizacion
anual calculados en funcién de los afios de vida Gt estimada de los respectivos bienes, segin el siguiente detalle:




Porcentaje
de amortizacion

Construcciones 2%

Instalaciones técnicas 12%
Equipos para procesos de informacion 25%
Maobiliario 10%
Otro inmovilizado material 12%

5.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacion adjunto recoge los valores de terrenos, edificios y
ofras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos
precios de mercado.

l.a mayor parte de las inversiones inmobiliarias se encuentran valoradas a su precio de coste actualizado,
incrementado, en su caso, por las diferencias positivas surgidas en fusiones por absorcion entre s coste de la
inversion en la sociedad absorbente y el valor razonable de los activos netos de la sociedad absorbida a la fecha
efectiva de la fusion en el ejercicio 2007 (véase Nota 2). Estas diferencias positivas de fusion fueron asignadas a
inversiones inmobitiarias al existir valoraciones de expertos independientes que justificaban el valor de mercado de
las construcciones y terrenos. Las diferencias positivas de fusion originadas en las fusiones del ejercicio 2007
asignadas al inmovilizado material ascendieron a un total de 412.620.977 suros que se desglosa en 246.268.646
euros en “Terrenos” y 166.352.331 euros en “Construcciones”,

La valoracién fiscal de los bienes adguiridos como consecuencia de las operaciones de fusién mencionadas se
realizaron de conformidad con lo dispuesto en &l artfculo 93 del Real Decreto Legislativo 4/2004, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Saciedades (véase Nota 13.10).

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias dei ejercicio en que se incurren. Por ef contrario, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida (il de dichas
inversiones se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de amortizacion
anual calculados en funcidn de los afios de vida Gtil estimada de los respectivos bienes, segln el siguiente detalle:

Porcentaje de
amortizacion

Construcciones 2%
Qfras Instalaciones 25%
Mohiliario 10%

Los incrementos de valor resultantes de las operaciones de fusion antes descritas se amorlizan en los periodos
impositivos que restan para completar la vida (til de los elementos patrimoniales revalorizados.

~
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8.3 Deterioro de valor de activos maleriales e inversiones inmobifiarias

Al cierre de cada ejercicio, la Sociedad efectia un analisis de los activos encaminado a detectar la posible existencta
de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en
libros. Este analisis se efectlia sistematicamente para todos ios activos siempre gue existan indicios objetivos de que
pudieran existir tales pérdidas.

Ei valor en libros de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se ha venido corrigiendo, en su caso, mediante la
correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citade valor en libros al valor de mercado asignado por el
experto independiente en su valoracion, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros.

Sobre la base de dichos valores y de acuerdo con los planes de negocio de la Sociedad scbre sus inversiones
inmobiliarias, en el ejercicio 2016, la Sociedad ha ajustado el valor en libros de determinadas inversiones
inmobifiarias hasia su valor razonable (valor de mercado}, obtenidos todos ellos de las mencionadas tasaciones de
expertos independientes.

En la Nota 7 se incluye informacién adicional schre el vator de mercado de los activos patrimoniales de la Sociedad.

Ef analisis de deterioro se aplica para cada activo individualmente considerado siempre que sea posible o para el
conjunto de activos en que se integran y que constituyen una “unidad generadora de efective™ para la que sea
posible disponer de la informacién financiera requerida para el analisis.

En ef caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de efective a la que se
hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio se reduce, en primer lugar, el valor contable del fondo de
comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro supera el importe de éste, en segundo lugar se reduce, en
proporcion a sy valor contable, el del resto de activos de la unidad generadora de efectivo hasta el limite del mayor
valor entre los sigulentes: su valor razonable menos los costes de venta, su valor de mercado y cero.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo o de la unidad
generadora de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que &
importe en fibros incrementado no supere el importe en libros que se habrfa determinado de no haberse reconccido
ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se
reconoce como ingreso.

54 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre gue las condiciones de ios mismos se
deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad def
activo objeto det contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Arrendador-

Los ingrescs y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operative se cargan a ia cuenta de pérdidas y
ganancias en el ejercicio en que se devengan.

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

Cualguier cobro 0 pago que pudiera realizarse at contratar un arrendamiento operative se tratara como un cobro ¢
pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del pericdo del arrendamiento, a medida que se cedan o
reciban los heneficios del activo arrendado.

=
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Arrendatario-

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

Cualguier cobro o pago que pudiera realizarse at contratar un arrendamiento operativo, se tratard como un cobro o
pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o
reciban los beneficios del activo arrendado.

5.8 Instrumentos financieros

5.5.1 Activos financieros

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

a) Préstamos y partidas a cobrar: actives financieros originados en la venta de bienes ¢ en la prestacién 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 asociadas y multigrupo: se consideran empresas asociadas
aquéllas 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 gjerce
un controf conjuntc con uno 0 Mas socios.

Valoracion inicial ~

Los activos financieros se registran, inicialmente, al valor razonable de la contraprestacion entregada més los costes
de la transaccion que les sean directamente atribuibles.

Valoracion postetior —
Los prestamos y partidas & cobrar se valoran por su coste amortizado.

Las inversiones en empresas 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 ios
costes de venta y el valor actual 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 (inciuyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

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

En particular y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar,
el criterio utiizado por Ia Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las hubiera, es el
siguiente:

- Los saldos de clientes y otros deudores se clasifican, en su caso, en el apartado de dudoso cobro cuando
se dan situaciones que hagan su recuperacion problematica o si se aprecia una reducida probabilidad de
cobro, en funcion de 1a solvencia del deudor. Las provisiones para insolvencias se constifuyen a efectos de




cubrir las posibles pérdidas que pudieran producirse en a2 realizacidn de los saldos mantenidos en las
cuentas de deudores. La Sociedad sigue el criterio de dotar este fondo en funcidn de Ia antigliedad de los
derechos de cobro o cuande concurren circunstancias que indican razonablemente que determinados
saldos deben ser considerados como de dudoso cobro.

La Sociedad da de baja los aclives financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente active financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficlos
inherenies a su propiedad. Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros y reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en Ias que se
retenga sustancialmente los rlesgos vy beneficios inherentes a su propiedad.

8.5.2 Pasivos financieros

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

Los débltos y partidas a pagar se valoran, iniciaimente, 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.

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, registrandose en ja cuenta de
pérdidas y ganancias o en el patrimonio neto (véase Nota 5.5.4) el resultado de las variaciones en dicho valor
razonable.

La valoracion a valor razonable realizada sobre el instrumento financiero derivado tiene en cuenta inputs basados en
precios cotizados para instrumentos similares en mercados activos, vy técnicas basadas en modelos de valoracion
para los cuales todos los inputs significativos son observables en el mercado o pueden ser corroborados por datos
observables de mercado.

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

5.5.3 Instrumentos de paftrimonio

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

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

5.5.4 Coberfuras

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los gue se encuentran expuestas sus
actividades, operaciones vy flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son de variaciones de tipos
de interés. En el marco de dichas operaciones, la Sociedad contrata instrumentos financieros de coberfura. No es
politica de la Sociedad contratar instrumentos financieros derivados con fines especulativos. El uso de derivados
financieros se rige por las politicas de la Sociedad aprobadas por el Consejo de Administracion.

Para que estos instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados iniclalmente
como tales documentandose la relacion de cobertura. Asimismo, la Sociedad verifica inicialmente vy de forma
periddica a lo largo de su vida {(como minimo, en cada cierre contable) que la relacién de cobertura es eficaz, es
decir, gue es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la
parlida cubierta {afribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi completamente por ios del instrumento de
coberiura y que, retrospectivamente, los resuitados de la cobertura hayan oscitado dentro de un rango de variacién
det 80 al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.

La Sociedad aplica el sigutente tipo de cobertura, que se contabiliza tal y como se describe a continuacion:




s Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberiuras, la parte de la ganancia o pérdida del
instrumento de coberfura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en
el patrimonio neto, imputandose en la cuerta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el
slemento que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a una
transaccion prevista que termine en i reconocimiente de un activo ¢ pasivo no financiero, en cuyo caso los
importes registrados en el patrimonio neto se incluirdn en el coste del active o pasivo cuando sea adquirido
0 asumido.

La coniabilizacidén de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido, finalizado
o sjercicio, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En ese momento, cualquier beneficio
o pérdida acumulada correspondiente at instrumento de cobertura que haya sido registrado en el patrimonio neto se
mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion prevista. Cuando no se espera que se
produzca la operacion gue esté siendo objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos
en el patrimonio neto se fransfieren a los resultados netos del periodo.

Al 31 de diciembre de 2016 para determinar el ajuste por riesgo de crédito en la vaioracion de los derivados, se ha
aplicado una técnica basada en el calculo a través de simulaciones de la exposicion fotal esperada (que incorpora
famto la exposicién actual como la exposicion potencial) ajustada por la probabilidad de incumplimiento a lo largo del
tiempo y por la severidad (o pérdida potencial) asignada a la sociedad y a cada una de las contrapartidas.

De forma mas especifica, el ajuste por riesgo de crédito se ha obtenido a partir de ia siguiente férmula:
EAD * PD * LGD, y donde:

- EAD {Exposure at default): Exposicitn en el momento de incumplimiento en cada momento temporal, Se
calcula mediante fa simulacion de eseenarios con curvas de precios de mercado.

- PD {Probability of defaul). Probabilidad de que una de las contrapartidas incumpla sus compromisos de
pago en cada momento temporal.

- LGD (Loss given defaull): Severidad = 1- (tasa de recuperacion): Porcentaje de pérdida que finalmente se
produce cuando una de fas contrapartidas ha incurrido en un incumplimiento.

La exposicidn lotal esperada de los derivados se obtiene usando inputs observables de mercado, como curvas de
tipo de interés, tipo de cambio y volatifidades segin las condiciones del mercado en la fecha de valoracion.

Los inputs aplicados para la obtencion dei riesgo de crédito propio y de contrapartida (determinacion de la
probabilidad de default) se basan principalmente en la aplicacion de spreads de crédito propios o de empresas
comparables actualmente negociados en el mercado {curvas de CDS, TIR de emisiones de deuda). En ausencia de
spreads de crédito propios ¢ de empresas comparables, y con el objetivo de maximizar el uso de variables
observables relevantes, se han utilizado las referencias cotizadas que se han considerado como las mas adecuadas
segun el caso {indices de spread de crédito cotizados). Para las contrapartidas con informacion de crédito
disponible, los spreads de crédito utilizados se obtienen a partir de los CDS (Credit Default Swaps) cotizados en ef
mercado.

Asimismo, para el ajuste del valor razonabie al riesgo de crédito se han tenido en consideracidon las mejoras
crediticias relativas a garantias o colaterales a la hora de determinar la tasa de severidad a aplicar para cada una de
las posiciones. La severidad se considera Unica en el tiempo. En el caso de no existir mejoras crediticias relativas a
garantias o colaterales, se ha aplicado como tasa minima de recuperacion un 80,25%.
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5.5.5 Efectivo

£l epigrafe *Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes” incluye la tesorerfa de la Sociedad y, en su caso,
depdsitos bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. Ef importe en libros de
eslos activos se aproxima a su valor razonable.

5.6 Provisiones y contingencias

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

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actusles 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 gue ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.

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

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible scbre el suceso v sus consecuencias, y
registrandose los ajusies gue surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme
se va devengando,

5.7 Impuesto sobre beneficios

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

El impuesto corriente es fa cantidad que 1a Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales del
impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y ofras 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 efectivarmnente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con &l reconocimiento v Ia cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen ias diferencias temporarias que se identifican como aquelios importes
gue se preven pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion v 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 gue se espera recuperarlos o figuidarlos.

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

Por su parte, jos activos por impuesto diferido sélo se reconocen en la medida en que se considere probable que la
Socledad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

L.os activos y pasivos por impussto diferido, 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 impuesto diferide registrados, efectuandose las oportunas
correcciones a fos mismos en la medida en gue existan dudas sobre su recuperacion futura, Asimismo, en cada
cierre se evalian los activos por impuesto diferido no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento
en ia medida en que pase a ser probable su recuperacian con beneficios fiscales futuros.




Desde el ejercicio 2015, la Sociedad tiene concedido por las autoridades competentes el régimen de consolidacion
fiscal del Impuesto sobre Sociedades, formando parte del Grupo de consolidacion fiscal cuya Sociedad Dominante
es Acciona, S.A., con namero de grupo 30/86.

5.8 Ingresos y gastos

l.os ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en gue 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 reconccimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion corriente
sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

En operaciones de arrendamiento, éstos se registran en funcién del devengo, distribuyéndose lnealmente en el
periodo de duracién det contrato los beneficios en concepto de incentivos v los costes iniciales de los contratos de
arrendarniento.

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

5.9 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legistacion vigente, la Sociedad est& obligada al pago de indemnizaciones a aquelios empleados
con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por
despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el elercicio en el gue se adopta la
decision del despido.

Los Adminisiradores de la Sociedad no prevén gue se vayan a producir despidos en un futuro inmediato, motivo por
el cual el balance de situacion at 31 de diciembre de 2016 adjunto no incluye provision alguna por este concepto.

5.10 Transacciones con vinculadas
La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado, Los Administradores de la

Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracién en el futuro.

5.11 Elernentos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medicambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la actividad
de ia Sociedad, cuya finalidad principal es 1a minimizacidn del impacto medicambiental v la proteccion y mejora del
medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, ne tiene un impacto medioambiental significativo.

5.12 Partidas corrientes y no corrientes

En el balance de sifuacién adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrlentes. Los corrientes comprenden

aquellos saldos que la Sociedad espera vender, consumir, desemboisar o realizar en el transcurso del ciclo normal
de explotacion. Aguellos otros que no correspondan con esta clasificacion, se consideran no corrientes.




5.13 Estados de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo se utilizan 1as siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo por estos las
inversiones a corto plazoe de gran liguidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor,

- Actividades de explotacion: Actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser
calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversion: Las de adquisicidn, enajenacion o disposicién por otros medios de activos a largo
plazo y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

6.~ Inmovilizado material

E! movimiento habido en este capitulo del balance de situacion adjunto, durante los ejercicios 2016 y 2015, asf como
la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe, ha sido el siguiente;

Ejercicio 2016
Euros
311212015 | Adiciones Bajas 3112/2016
Terrencs 562.142 - - 562.142
Construcciones 321.228 - - 321.228
Instalaciones t{écnicas 1.172.315 - - 1.172.315
Mobiliario 43.640 624 (624) 43.640
Equipos proceso de informacion 57.187 940 - 58.127
Ctro inmovilizado material 40.097 - - 40.097
Totai coste 2.196.609 1.564 {624) 2.197.549
Construcciones (76.303) {6.276)} - (82.579)
Instalaciones técnicas {1.171.656) (146} - {1.171.802)
Maobiliario (39.464) (946) 41 (40.369)
Equipos proceso de informacion (47.699) {3.282) - (50.981)
Otro inmovilizado material {40.097}) - - ; (40.097)
Total amortizacion {1.375.219) (10.650) 41|  (1.385.828)
Terrenos {81.515) - - {81.515)
Total provisién (81.515) - - {81.515)
Total inmovilizado material 739.875 {9.0886) {583} 730.206




Ejercicio 2015

Euros
31/12/2014 | Adiciones Traspasos | 31/12/2015
Terrenos 258.265 - 303.877 562,142
Construcciones - - 321.228 321228}
instzlaciones tecnicas 19.959 - 1.1562.356| 1.172.315
Mobiliario 8.629 - 35.011 43.640
Equipos proceso de informacion 13.675 4.447 39.065 57.187
Otro inmovilizado material 40.097 - - 40.097
Total coste 340.625 4,447 1.851.537 | 2.196.609
Construcciones - (5633) (75.770}) {76.303)
Instalaciones técnicas (19.154) (146) ] (1.152.356) | {1.171.656)
Mobiliario {4.944) (519) {34.001) {39.464)
Equipos proceso de informacion (7.467) (3.002) {37.230} (47.699)
Otro inmovilizado material (40.097}) - - {40.087)
_Total amortizacién (71.662) (4.200) | (1.299.357)| (1.375.219)
Terrencs - {81.515) - (81.515)
Total provisién - {81.515) - {81.515)
Total inmovilizado material 268.963 {81.268) 552.180 739.875

Durante el ejercicic 2015, se produjo un traspaso del coste neto de la oficina de la Sociedad desde el epigrafe de

“Inversiones inmobiliarias”, al destinarse para fines administrativos/comerciales.

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente amortizados
que seguian en uso, conforme al siguiente detalle:

Euros
Descripeidn 3111212016 3111272015
Instalacicnes técnicas 1.171.096 1.171.096
Maobiliario 54.897 39.464
Otro inrmovilizado material 49.004 40.097
Total 1.274.997 1.250.657

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, no existen elementos de inmovilizado material situados fuera del territorio

espanol.

La Sociedad tiene formalizadas poblizas de seguro para cubrir los posibles riesges a que estan sujetos los diversos
elementos de su inmovilizado material, asi como las posibles reclamaciones gque se le puedan presentar por €l
gjercicio de su actividad, entendiendo los Administradores de fa Sociedad que dichas péiizas cubren de manera

suficiente los riesgos a los que estan sometidos.




7.- Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion adjunio, durante los ejercicios finalizades al 31 de
diclembre de 2016 y 2015, asl como ia informacion mas significativa que afecta a este epigrafe, han sido los siguientes:

Ejercicio 2016

Eurcs
31122015 Adiciones Salidas o bajas 311212016

Terrenos 223.683.278 - {26.815.853) 106.867.425

Construcciones 227.336.033 624.791 {24.550.692) 203.410.132

Otras instalaciones y mobiliario 8.351.407 - (2.783.600) 5.567.807

Total coste 459.3_70.718 62_4_.791 {54.150.145) 405.845.364

Construcciones (60.761.422) ? (4.779.405) 8.458.679 {57.082.148)

Otras instalaciones y mobiliario {6.105.447) {196.426) 1.405.414 {4.806.459)

Total amortizacion (66.866.869) (4.975.831) 9.954.093 (61.888.607)

Deterioro (29.487.797) {430.273) 10.896.149 (19.021.921)

Total deterioro (29.487.797) {430.273) 10.896.149 {19.021.921)

Total inversiones inmobiliarias 363.016.052 (4.781.313) {33.299.903) 324.934.__836_

Ejercicio 2015
Euros
Salidas o
31112/2014 Adiciones bajas Traspasos 31/12/2015

Terrenos 223.987.155 - - (303.877) 223.683.278
Construcciones 227.657.261 - - (321.228) 227.336.033
Otras instalaciones y mobiliario 8.205.285 1.324 618 (42.064) {1.226.432) 8.351.407
Total coste 459.939.701 1.324.618 {42.064) {1.851.537) 459.370.718
Construcciones (55.672.977) (5.164.215) - 75770 (60.761.422)
Otras instalaciones y mobiliario (7.204.756) {154.406) 30.128 1.223.587 {6.105.447}
Total amortizacion {62.877.733) {5.318.621) 30.128 1.289.357 (66.866.869)
Deterioro {7.338.034) (23.253.341) 1.103.578 | - (29.487.797)
Total deteriore (7.338.034) (23.253.341) 1.103.578 - (29.487.797)
Total inversiones inmobiliarias 389,723.934 (27.247.344) 1.091.642 {552.180) 363.016.052

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha enajenado inversiones inmaobiliarias por vator neto contable de 37.417.383
euros, obteniendo un beneficio como resultade de dicha venta de 3.107.751 euros que ha sido registrado en el
eplgrafe "Resultados por enajenaciones y ofras” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Los gastos asociados
a la enajenacién de inversiones inmobiliarias devengados en el ejercicio 2016 han ascendido a 2.938.856 euros.
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Dichas bajas del ejercicio 2016 corresponden a la venta del 50% de un centro comercial, un edificio de oficinas y 2
plazas de garaje de los inmuebles ubicados en la zona de Avenida de Machupichu.

Durante el gjercicio 2015, se llevaron a cabo obras en los edificios de oficinas por importe de 1.336.618 euros, que
representaban las adiciones del ejercicio. Asimismo, se realizd un traspaso del coste neto de la oficina de la
Sociedad al eplgrafe de “inmovilizado material”, al destinarse para fines administrativos/comerciales.

Al 31 de diciembre de 2016, la tipologia de inmuebles en arrendamiento propiedad de la Sociedad corresponde a
viviendas, un edificio de oficinas y varios locales comerciales, todos ellos ubicados en Madrid.

Por su parte, si atendemos a la tipologia de estos inmuebles, la distribucién en 2018, en funcidn a sus metros
cuadrados, es la siguiente:

F)

m
Viviendas y locales 78.786
Oficinas 2.521
Total 81.307

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad estan destinadas a su explotacion en regimen de alquiler. Ef porcentaje
medio de occupacion durante el ejercicio 2016 de las viviendas en arrendamiento es de un 97%. En el gjercicio 2015
el porcentaje medio de ocupacién de las viviendas de arrendamiento era de un 97%, el centro comercial se
encontraba ocupado al 94%, mientras que las oficinas se mantuvieron alquiladas en un 38%.

Durante el ejercicio 2016, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad
de la Sociedad han ascendido a 11.631.046 euros (11.624.533 euros en el ejercicio 2015) (véase Nota 14.1),
mientras que los gastos de explotacion, por todos los conceptos relacionados con las mismas, han ascendido en los
elercicios 2016 y 2015 a 3.114.456 euros y 3.300.820 euros, respectivamente.

El valor de mercado (vease Nota 5.2) de las inversiones inmobiliarias, al 31 de diciembre de 2016, calculado en
funcién de Ja valoracion realizada en dicha fecha por CBRE Real Estate, S.A., valoradores independientes no
vinculados a la Sociedad, asciende a 332.825.000 suros. Para el calculo de dicho valor de mercado, se han utilizado
tasas de descuentio aceptables para un potencial inversor consensuadas con las aplicadas por el mercado para
inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones.

La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversion consiste en la preparacion de 10
afios de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada activo gue luego se actualizara a la fecha del estado
de situacién financiera, mediante una tasa de descuento de metrcado. La cantidad residual al final del afio 10 se
calcrila aplicando una tasa de retorno ("Exit yield” o “cap rate®) de las proyecciones de los ingresos netos del afo 11.
Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el calculo y €l analisis de la capitalizacion de
rendimiento gue estd implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas a refiejar la mejor estimacion
sobre &f futuro de ingresos vy gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno como la tasa de descuento
se definen de acuerdo al mercado nacional y las condiciones del mercado institucional vy de iz razonabilidad del valor
de mercado asi obtenido se prueba en términos de ganancia inicial.

Las principales hipOtesis utilizadas en el célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios han sido las
sigulentes:

Rendimiento neto inicial Tasa de descuento
(Net Initial Yield)

Viviendas y tocales 2,34% 4,75%-8,00%
Oficinas 0,00% 8.50%
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El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias, al 31 de diciembre de 2015, calcutado en funcién de la
valoracién realizada en dicha fecha por CBRE Real Estate, S.A., valoradores independientes no vinculados a la
Sociedad, ascendia a 372.420.000 euros.

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha dotado un deterioro de inversiones inmobiliarias de 430.273 eurcs, dado
que el valor recuperable era inferior al importe en libros en ciertos inmuebles, y ha revertido 4,115.170 euros. El valor
recuperable se ha obtenido en funcidn de la valoracion reafizada por los valoradores independientes no vinculados.
Durante el gjercicio finalizado al 31 de diciembre de 2015, la Sociedad dotd un deterioro de inversiones inmobiliarias
de 23.253.341 euros, y revirtic 1.103.578 euros.

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tenia inversiones inmobiliarias afectas a garantias por créditos hipotecarios
{véase Nota 12.1)}, por importe de 324.934.836 de euros.

Al cierre del ejercicio 2016, la Sociedad tenia inversiones inmabiliarias totaimente amortizadas, que seguian en uso,
por importe de 4.534.068,57 euros (5.782.627 euros a cierre del gjercicio 2015),

La politica de la Socledad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos fos
diversos elementos de sus Inversiones inmobiliarias. Los Administradores de la Sociedad consideran que ias
coberturas alcanzadas, al clerre del ejercicio 2016, son apropiadas en relacidn con los riesgos cubiertos.,

8.- Arrendamientos

La Sociedad tfiene contratadas con los arrendatarios las siguientes cuctas de arrendamiento minimas, de acuerdo
con ios actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién de gastos comunes, incrementos futuros por
IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Euros
Valor Valor
Arrendamientos operativos | nominal nominal
Cuctas minimas 2016 2015
Menos de un afio 2.690.328] 3.120.941
Entre uno v cinco afios 44,282 305.680
Total 2.734.610| 3.426.621

Durante el ejercicio 2016, no se han registrado como ingresos cuotas contingentes.
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9.- inversiones financieras {largo y corto plazo

8.1 Inversiones financieras a largo plazo

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacidn, durante los ejercicios 2016 y 2015, asi como la
informacion mas significativa que afecta a este epigrafe, ha sido el siguiente:

Elerciclo 2016
. . Euros
Inversiones financieras
a largo plazo 31/12/2015 Altas Bajas 31/12/2016
Depositos y fianzas a largo plazo 1.116.548 39.699 (85.876)] 1.070.371
Total 1.116.548 39.699 {85.876)| 1.070.371
Ejercicio 2015
. . . Euros
inversiones financieras
a fargo plazo 31/12/2014 | Altas Bajas 3111212015
Depositos y filanzas a largo plazo 1.031.148 88.865 {3.465) 1.116.548
Total 1.031.148 B88.865 {3.465) 1.116.548

Al 31 de diclembre de 2016, &l epigrafe "Inversiones financieras a largo plazo® del balance de situacion adjunto
incluye, fundamenialimenie, las fianzas constifuidas la Sociedad deposita en el Institulo de la Vivienda
correspondientes a los importes entregados por los arrendadores en concepto de garantia (véase Nota 12.1).

9.2 Empresas multigrupo y asociadas

La informacion mas significativa relacionada con las empresas multigrupo y asociadas, durante los gjercicios 2016 y
2015, es la siguiente:

Ejercicio 2016

Durante el gjercicio 2016 se ha liquidado la sociedad Gestién de Edificios Comerciales, S.A., obteniendo la Sociedad
un beneficic de 65.438 euros gue ha sido registrado en el epigrafe "Resultados por enajenacion y otras” de la cuenta
de pérdidas y ganancias adjunta.

Del mismo modo, en el ejercicio 2016 se ha procedido a la liquidacidn de Arturo Soria Plaza, ALE., reportandole a la
Sociedad una pérdida de 9.496 euros, que ha sido registrada en el epigrafe "Resultados por enajenacion y otras” de
la cuenta de pérdidas y ganancias adjunia.




Ejercicic 2015

Euros
Resuitado - Total
Porcentaje de Resto de patrimonio | Costedela
Denominacion / Domicilio [ Actividad participacion | Capital { Explotacion Neto patrimonio | neto participacion
Gestion de Edificios Comerciales, SA. (**) '
Madrid
Gestidn de edificios 50,00% 240,400 134.107 98.557 50.286 387.253 120.202
Arturo Soria Plaza A.LE. () .
Madrid
Administracién y arriendo de focales 47,50% 6.010 3.450.402 ¢ 3.450.402 - 3.456.412 12.352
132,554

(") Datos auditados correspondientes al ejerciclo 2015,
(**} Datos no auditados correspondientss al ejercicio 2015. Sociedad en liquidacidn, no estiméndose como resultado de ta misma
un quebranio patrimonial para Compsahia Urbanizadora del Coto, S.L.

Ninguna de estas socledades ha cotizado en Bolsa durante los ejercicios 2016 y 2015.

9.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

231 Informacion cualitativa

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financlera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicidn a las variaciones en los tipos de interés, asi
como a los riesgos de crédito vy liquidez.

Astmismo, la Socledad ejerce su politica de evaluacion y control de riesgos, siendo establecidos por parte del Grupo
Acciona los riesgos maximos asumibles en cada negocio asi como su coordinacidén para que sean consistentes y
homogéneas con [a politica global de gestion de riesgos del Grupo Acciona.

A continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:
a) Riesgo de credito:

Con caracter general, la Sociedad mantiene su tesoreria y actives liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

La concentracidn del riesgo de cliente no es relevanie ya que ninglin cliente supera el 2% de los ingresos por
arrendamiento vy todos los contratos contemplan el pago por anticipado de la renta del mes corriente.

b) Riesgo de liquidez:

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 Ia tesoreria que muestra su balance, asi como de la financiacién que se
detalla en la Nota 12. lgualimente, se realizan pravisiones de tesoreria a corto plazo de forma que se puedan
optimizar los excedentes de liquidez en cada momento y realizar los movimientos de fondos necesarios en
las fechas acordadas, obteniendo la mayor rentabilidad financiera posible.

¢} Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):




Tanto la tesoreria como {a deuda financiera de la Sociedad estan expuestas al riesgo de tipo de interés, ef
cual podria tener un efecto adverso en los resultadaos financieros y en los flujos de caja.

Por ebo, la Sociedad minimiza este tipo de riesgos a través de la contratacion de instrumentos financieros de
cobertura. En la Nota 10 se ofrece informacion sobre los derivados contratados a |a fecha del balance.

La Sociedad no estd expuesta a riesgo de tipo de cambio dado que no realiza operaciones en moneda
distinta det Euro.

Con el ohjetivo de poder analizar el efecto de una posible variacion que los tipes de interés pudieran producir
en las cuentas de iz Sociedad, se ha realizado una simulacion suponiendo un aumento y una disminucion de
los tipos de interés al 31 de diciembre de 2016 de 50 puntos basicos. Este andlisis de sensibilidad ante
variaciones al alza o a la baja del 0,50% en los niveles de tipos variables Euribor, provoca una sensibilidad en
la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad derivada del incremento o descenso del resultado
financiero por pago de intereses de 1.067.874 euros a 31 de diciembre de 2016 (931.961 euros en 2015).

8.3.2 Informacion cuantitativa

a) Riesgo de crédito:

2016 2015
% de operaciones mantenidas con un unico cliente 2% 2%

b} Riesgo de tipo de interss:

3111212016 | 31M2/2015
Porcentaje de deuda bancaria referenciada a tipos fijos 100% 90%

10.- Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestas sus
actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. En ef marco de dichas operaciones, la Sociedad en 2016 tiene
contratrados instrumentos financieros de cobertura por los que intercambia tipos variables {Euribor) por un fipo fijo
establecido enfre en 0,58% v el 0,64% (entre en 0,58% v el 0,64% en 20158) asociados a ta deuda contratada
descrita en ja Nota 12.

La Socledad ha cumplido con los requisitos detallados en la Nota 5.5 sobre normas de valoracidn para poder
clasificar los instrumentos financieros que se detallan abajo como cobertura contable. En concreto, han sido
designados formalmente como tales y se ha verificado que la cobertura resulta eficaz.
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Las caracteristicas y valoracidn de las mencionadas operaciones, durante el gjerciclo finalizado al 31 de diciembre
de 2016 y 2015, son las siguientes:

Ejercicio 2016
Valor razonable pasivo
Operacion Clasificacién Tipo | Nocional {euros) inicio Vencimiento {euros) (Nota 12.1)
Swap de tipo de interés | Cobertura de tipo de interés |0,640% 99.000.000| 29/12/2015 | 29/09/2022 3.615.258
Swap de tipo de interés | Coberlura de tipe de interés 16,577% 9.605.353 28/12/2015 | 29/00/2022 308.220
TOTAL 3.923.478
Ejercicio 2015
Valor razonable pasivo
Operacién Clasificacidn Tipo | Nocional (euros) lnicio | Vencimiento (euros) (Nota 12.1)
Swap de tipo de interés | Cobertura de tipo de interés 10,640% 99.000.000) 29/12/2015 | 28/08/2022 1.328.138
Swap de tipo de interés | Cobertura de tipo de interés | 0,577% 13.500.000] 28/12/2015 | 29/09/2022 120.405
TOTAL 1.448.544

La variacion, neta de impuestos, registrada en el patrimonio neto de la Sociedad vy la valoracién de este instrumento
financiero, al 31 de diciembre de 20186, ha ascendido a 1.856.201 euros (al cierre del gjercicio 2015 el impacto del
registro por la cancelacion det derivade asociade a ia financiacion anterior y fa valoracién de este nuevo instrumento
financiero ascendid, neto de impuestos, a 12.187.008 suros).

Los intereses financieros devengados, durante el ejercicio 2016, del instrumento financiero derivado asociado a ia
financiacién anterior ascienden a 1.188.010 euros (3.213.450 euros en 2015) {véase Notz 14.3). Los gastos
financieros asociados a la cancelacién de los derivados durante el gjercicio 2015 ascendieron a 14.815.475 euros.

Test de sensibilidad del derivado

Los instrumentos financieros que estdn expuesios a riesgo de tipo de interés es basicamente ef instrumento
financiero derivado.

E! andlisis de sensibilidad a movimientos al alza o a la baja en la curva de tipos de interés a largo plazo en relacion
con el valor razonable del derivado de tipo de interés supone una disminucion de iz deuda por derivados financieros
ante incrementos de un 0,5% de la curva de tipos de 3.045.494 euros.

11.- Patrimonio Neto y Fondos propios

11.1 Capital

Al cierre del gjercicio 2016, el capiial social de la Sociedad asciende a 15.314.844 euros, representado por
15.314.844 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una numeradas def 1 al 15.314.844 ambos
inclusive, todas ellas de la misma clase, lotalmenie suscritas y desembolsadas, tenigndo todas ellas igual derecho a
volo.

El 8 de junio de 2016 se acuerda en Junta General Extraordinaria de socios una ampliacidn de Capital de
13.227.564 euros con una prima de asuncion total de 186.376.378 euros con cargo a la compensacion de un crédite
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que el socio Acciona Real Estate, 5.A.U. tenia concedido a la Sociedad en concepto de préstamo intragrupo. (véase
nota 15.2)

La relacién de Soclos que participan en el capital soclal en un porcentaje igual o superior al 10% al cierre de los
eierciclos 2016 y 2015 es Ia siguiente:

Eiercicio 2016
N° Participaciones %
Acciona Reat Estate, S.A.U, 15.262.075| 99,655%
Eiercicio 2015
N° Participaciones Yo
Acciona Real Estate, S.A U, 2.034.511 87.47%

En la Nota 15.2 se desglosan todos los saldos mantenidos por la Sociedad con su socio de referencia.

11.2 Prima de asuncion

La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacian del saldo de la prima de asuncién para ampliar
el capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saido.

12.- Beudas largo v corto plazo

12.1 Pasivos financieros a largo y corto plazo

Ei desglose de los epigrafes "Deudas a largo plaze” y "Deudas a corto plazo” det balance de situacién adjunto, at
cierre de los ejercicios 2016 y 2015, es el sigulente:

Ejercicio 2016
Eurcs
Instrumentos financieros
Largo plazo Corto plazo Total
Deudas con eniidades de crédito 108.720.700 8.338 106.729.047
Derivados (Nota 10} 3.8923.478 - 3.823.478
Fianzas y depdsitos recibidos 1.588.859 - 1.588.859
Total 112.233.046 8.338 112.241.384




Ejercicio 2015

Euros

Instrumentos financieros

Largo plazo Corto plazo Total
Deudas con entidades de crédito 122.567.824 5.344 122.5673.168
Derivados (Nota 10) 1.448.544 - 1.448.544
Flanzas vy depdslitos recibidos 1.586.296 - 1.586.206
Total 125.602.664 5.344 125.608.008

Al 31 de diciembre de 2016, el epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos” recoge el importe de las fianzas entregadas
por los arrendatarios en base a los contratos de alquiler suscritos. Dichas flanzas son exigibles en el momento que
se rescindan los mencionados contratos cuya duracién minima es de un afio y se encuentran depositadas en los
organismos pertinentes (véase Nota 8.1).

El detalle por vencimientos de las partidas que forman el epigrafe “Deudas con entidades de crédito a largo plazo”,
al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, es el siguiente (en euros):

Ejercicio 2016

Concepto

2022

Total

Deudas con entidades de crédito

106.720.709

106,720.709

Debido a las enajenaciones de inversiones inmobiliarias (véase Nota 7) producidas durante el ejercicio 2016, la
Sociedad ha reducido el préstamo sindicade suscrito con varias entidades financieras por importe de 16.394.647
euros minorado por los correspondientes gastos de formalizacion.

Ejercicio 2015

Concepto

2022

Total

Deudas con entidades de crédito

122.567.824

122.567.824

Entre el 30 de junio y el 7 de julio 2015, 1a Sociedad cancelt la totalidad de la deuda sindicada (incluyendo un
derivado asociado a la financiacion), lo que supuso un desembolso total de 271.874.025 euros, incluyendo el gasto
financiero asociado a dicha financiacion.

La cancelacion de la deuda sindicada supuso la imputacion al estado de resultados consolidado de un importe de
2.051.527 euros comespondientes a los gastos de formalizacion de deuda.

El 28 de septiembre de 2015 la Sociedad suscribid un préstamo sindicado con una serie de entidades financieras
por importe de 125.000.000 eurcs. Dicho préstamo devenga un tipo de interés de mercado referenciado a EURIBOR
mas margen, tiene un vencimiento fijado el 29 de septiembre de 2022 y se encuentra garantizado por hipotecas
scbre las inversiones inmobiliarias. La deuda se encuentra minorada por los gastos de formalizacién de deuda
correspondientes a dicha financiacion.
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El mencionado préstamo sindicado incluye condiciones vinculadas al cumplimiento de determinados ratios
econdmicos y patrimoniales asociados a las cuentas individuales de Compafiia Urbanizadora del Coto, S.L. que
permiten & la entidad financiera, en caso de incumplimiento, declarar totalmente vencido el préstamo v, por tanto,
reciamar el pago del mismo.

Al 31 de diciembre de 2016 dichos ratios se estdn cumpliendo y los Administradores de la Sociedad estiman que en
2017 tambien se cumplirén.

12.2 Informacién sobre ef periodo medio de pago a proveedores. Disposicién final segunda de la Ley 31/2014
de 3 de diciembre

A continuacion se detalla la informacidn requerida por ta Disposicidn final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, que ha sido preparada aplicande ia Resolucion del instituto de Contabilidad v Auditoria de Cuentas de
fecha 29 de enero de 2016. Dicha informacién se refisre al ambito nacional al que exclusivamente aplica esia
normativa:

2016 @ 2015
Dias

Pericdo medio de pago a proveedores 41 26
Ratio de operaciones pagadas 42 25
Ratic de operaciones pendientes de pago 13 35

Importe (euros)
Total pagos realizados 2.786.761 | 3.285.830
Total pagos pendientes 160.642 487.484

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la entrega de bienes o
prestacion de servicios a cargo del proveedor hasta el pago de ia operacion,

Dicho "Pericdo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratic de operaciones pagadas por el inporte tofal de los pagos realizados mas el ratio de operaciones
pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos
realizados y los pagos pendientes. Los pagos realizados incluyen los pagos realizados por inmovilizado,

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a fos importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de operacion} y, en el denominador, el importe total
de pagos realizados.

Asimismo, &l ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumaterio de los praductos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente de
pago {dias naturales transcurridos que se inicia el computo del plazo hasta el dia de clerre de las cuentas anuales)
y, en el cenominador, el importe total de pagos pendientes.




13.- Administraciones Publicas y Situacién fiscal

13.1 Saldos corrientes con fas Administraciones Pablicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas, al 31 de diciemnbre de 2016 y 2015, es la

siguiente:
Ejercicio 2016
Eurcs
Concepto Deudor Acreedor

Hacienda Puablica, acreedora por retenciones practicadas - g.272
Hacienda Pidblica, acreedora por diversos conceptos - 247.731
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 15.573
Hacienda Pablica, acreedora por IVA - 26.952
Hacienda Piblica, acreedora por IVA 20 -
Hacienda Pdblica, deudora por diversos conceptos 4560 -
Total 4.580 299.528

Ejercicio 2015

Euros
Concepto Deudor Acreedor

Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 20.382
Hacienda Puablica, acreedora por diversos conceptos - 247,731
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 13.925
Hacienda Pablica, acreedora por IVA - 37.508
Haclenda Pablica, deudora por diversos conceptos 8.946 -
Total 8.946 328.543




13.2 Conciillacitn resuitado contable y base imponibfe fiscal

ta conclliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades, durante los ejercicios

2016 y 2015, es la siguiente:

Euros
Concepto 2016 2015

Resultado contable antes de impuestos 4.102.521; (46.163.754)
Diferencias permanentes (7.550) 83.317
Gastos financieros no deducibles - -
Deterioro de inversiones inmobiliarias - 81.516
Ofros (7.550) 1.802
Diferencias temporales 13.869.675 24.041.173

Con origen en el gjercicio;

imputacion resultado A.LE. dei ejercicio corriente {1.335.973) (1.725.201)

Con origen en gjercicios anteriores:

Imputacidn resultado ALE. del ejercicio anterior 1.725.201 1.602.221

Limitacion en la deducibilidad de gastos financieros {art.16 LIS) 686.432 -

impuesto diferido reinversidn de beneficlos extraordinarios art. 21 Ley 43/1095 680.511 680.511

Impuesto diferido revalorizacion de inversiones inmobiliarias 11.643.348}  22.149.763
| Amortizacion no deducible 570.155 1.333.879
:Compensacién de bases imponibles negativas - ] -
Base imponible fiscal 17.964.646| (22.039.264)
Tipo de gravamen (%) 25% 28%
Cuota liquida {4.491.161)| 6.170.994
Deducciones a la cuota 20.008 4799
Cuota a cobrar (pagar) al Grupo por 1S {4.471.152)} 6.175.793

Como ya se ha indicado en la Nota 5.7, la Sociedad tributa bajo el regimen de tributacion consolidada, fermando
parte del Grupo fiscal cuya Sociedad Dominante es Acciona, S.A., can nimero de grupe 30/86.

13.3 Impuestos reconocidos en el Patrimonio nefo

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad ha reconocido en el Patrimonio Neto un impuesto diferido de active en
relacion a la valoracion del instrumento derivado por importe de 980.970 euros (362.136 euros al cierre del ejerciclo

2015} (véase Nota 13.6).

13.4 Conciliacién entre resultado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por impuesto sobre Sociedades es [a siguiente:




Euros
Concepto 2016 2015
Resultado contable antes de impuestos 4.102.521| (46.163.754)
Diferencias permanentes {7.550} 83.317
Compensacion de bases imponibles no registradas - -
Total 4.094.971 (46.080.437)
Cuola {1.023.743)] 12.902.522
Otros 162,699 {604.456)
Total gasto por impuesto reconoecide en la cuenta de pérdidas y ganancias ' (861.044) 12.298.066

El epigrafe "Otros” recoge principaimente el impacto de la actualizacion de la valoracion de fos activos y pasivos por
impuesto diferido por importe 610.830 euros en 2015 (véase Nota 13.6) tras fa aprobacion de la Ley 27/2014, del
Impuesto de Sociedades.

13.5 Desglose del gasto por impuesto de sociedades

El desglose del gasto por impuesto sobre sociedades es el siguiente:

2016 2015

Impuesto corriente:

Por operaciones continuadas {4.299.832) 6.175.151
Impuesto diferido:

Por aperaciones continuadas 3.205.896{ 6.731.528
Gasto por impuesto corriente del ejercicio anterior 142.892 2217
Gasto por cambio tipo impositivo - {610.830)
Total ingreso (gasto) por impuesto (861.044)] 12.298.066

13.6 Activos por impuesto diferido registrados

El detalte del saldo de esta cuenta, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, es el siguiente:

Euros
Concepto 2016 2015
Valoracion de instrumentos financieros derivados {Nota 10) 880.870! 362136
Limitacion deducibilidad gastos financieros (art.16 LIS) 171.608 -
Total activos por impuesto diferido 1.152.478| 362.136
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13.7 Activos por impuesto diferido no registrados

Al cierre det sjercicio 2016, el vencimiento de las bases imponibles negativas y de las deducciones pendientes de
tomar no registradas en el balance de situacion adjunto es el siguiente:

Euros Vencimienio
Bases imponibles negativas
Aflo 2007 84.370 llimitado
Aflo 2008 8.034.263 llimitado
| Ao 2009 3.933.736 limitado
Afio 2010 6.169.401 | llimitado
Afio 2011 7.649.319 Himitado
Deducciones pendientes y otros
Deduccion doble imposicion 208.945 llimitado
Deduccién formacion profesional 187 2022-2026
Deduccién donativos 16.278 2017-2025
Gasfos financieros no deducibles pendientes de compensar 2012 3.691.029 llimitado
Gastos financlieros no deducibles pendientes de compensar 2013 3.525.558 limitado
Gastos financieros no deducibles pendientes de compensar 2014 2.845.432 llimitado
Gastos financieros no deducibles pendientes de compensar 2015 2.680.539 Himitado

Como consecuencia de fas actuaciones inspectoras iniciadas en septiembre de 2015 en relacion con el impuesto de
sociedades de los ejercicios 2011 v 2012 y tras cerrar en conformidad el acta de inspeccion, la cual no ha supuesto
cantidad alguna a ingresar, se han regularizado bases imponibles negativas pendientes de compensar, no activadas
en balance, de los ejercicios 2007 y 2008 por importes de 1.659.151 y 394.491 euros respectivamente.

Durante el gjercicio 2014 se aprobd la Ley 27/2014, del Impuesto de Socledades, cuyas modificacién mas significativa
ha supuesto la reduccion del tipo impositivo del 30% vigente al 28% para el ejercicio 2015 y 25% para los gjercicios
siguientes.

En este sentido, la Sociedad procedié a actualizar la valoracion de los activos y pasivos por impuesto diferido
registrados al 31 de diciembre de 2015 al tipo impositivo al que espera gue sean recuperados. El impacto de la
actualizacién de los pasivos por impuesto diferido al tipo impositivo correspondiente supuso un gasto de 610.829
euros en el gjercicio 2015 (véase Nota 13.4) registrado en el epigrafe “Impuesto sobre beneficios” de la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta.
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13.8 Pasivos por impuesto diferido

El detalle del epigrafe "Pasivos por impuesto diferido” del balance de situacién adjunto, al cierre de los ejercicios
2016 y 2015, es el siguiente:

Euros
Concepto 2016 2015

Impuesto diferido reinversion de beneficios extraordinarios art. 21 Ley 43/1995 5745125 | 5915253

Impuesto diferido revalorizacidon de inversiones inmobiliarias 34.691.460 | 37.719.921
Impuesto diferido por imputacion resultado ALE. 333.093 431.300
Total 40.770.578 | 44.066.474

13.9 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspecforas

Segln establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo
de preseripcion de cuatro afios.

En el gjercicio 2016 han concluido las actuaciones inspectoras relativas a los impuestos de IVA e Impuesto de
Sociedades de los ejercicios 2011 y 2012 con la firma de actas en conformidad en ambos impuestos y sin impacto
significativo.

A 31 de diciembre de 2016, se encuentran sujetos a revision por las autoridades fiscales los ejercicios no prescritos
y que no han sido sujetos a inspeccion, para el Impuesto sobre Sociedades y para el resto de los principales
impuestos que son de aplicacion, Los Administradores de ia Sociedad consideran que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo gue, aln en casc de gue surgieran
discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales adjuntas.

13.10 Informacién a incluir en la memoria anual por aplicacién del art. 93 del TRLIS en operaciones
protegidas fiscalmente y por aplicacion del articulo 135

En relacidn con la fusidn acontecida en el gjercicio 2007 y respecto de las obligaciones de informacion recogidas en
el articulo 3.1 del Real Decreto 4/2004 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades (TRLIS), se hace constar que la Scciedad, de acuerdo con lo establecido en el apartado 3 del mismo
articulo 83, ha optado respecto de la segunda y posteriores memorias anuales por incluir en las mismas una mera
indicacién de gue dichas menciones figuran en la primera memoria anual aprobada tras la operacion de fusion
realizada en ef ejercicio 2007, a la que se remite. En este sentido, dicha memoria serd conservada por la Sociedad
mientras permanezcan en el inventario los elementos adquiridos como consecuencia de la fusion {véase Nota 2) o
deban cumplirse los requisitos exigidos a los incentivos disfrutados por las sociedades absorbidas.

En cumpiimierto de lo establecido en el articulo 135 del TRLIS, nos remitimos a lo apuntado en la Nota 5.2, donde
se explica ef motivo de la revalorizacion y su importe, realizada en el ejercicio 2007 y que afectd a los elementos
contabilizados y registrados actualmente en inversiones inmobiliarias.



14.- Ingresos y gastos

14.1 Importe neto de la cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios, correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015, corresponde en su
fotalidad a alquileres de viviendas, locales y oficinas.

Durante ¢l ejercicio 2018, la totalidad del importe neto de la cifra de negocios se ha generado en territorio espafol.

la Sociedad registra en el epigrafe "Ofros ingresos de explotacién™ de la cuenta de resultados adjunta,
principalmente, la atribucién del resultado de ka Agrupacién de Interés Econdmico en la que ha participado hasta su
liguidacion en 2016 (Véase Nota 9.2).

14.2 Gastos de personal

El detalie de gastos de persenal, correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015, es el siguiente:

Euros
Concepto 2016 2015
Sueldos, salarios y asimilados 496.601 525.634
Cargas sociales 159.954 163.589
Total 656.555 689.223

El desglose del eplgrafe "Cargas sociales”, durante los ejercicios 2016 y 2015, es el siguiente:

Euros
Concepto 2016 2015
Seguridad Social 155.713 162.056
Oftros gastos sociales 4.241 1.533
Total 159.954 163.589

14.3 Gastos financieros

El desglose del epigrafe "Gastos financieros” de la cuenta de resuitados adjunta, durante los ejercicios finalizados al
31 de diclembre de 2016 y 2015, es ef siguiente:

Euros
Concepto
2016 2015
Deudas con entidades de crédito (Nota 12.1) 1.796.149 . 2.280.317
Derivados (Nota 10} 1.189.010) 3.213.450
Cancelacion derivados (Nota 10) - 14.815.475
Deudas con empresas del Grupo {Nota 15.1) 2.836.325 . 5.221.921
Ctros 892,809 2.145.807
Total 6.714.293 | 27.676.970




15.- Operaciones v saldos con partes vinculadas

15.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas, durante los gjercicios 2016 y 2015, es el siguiente:

Euros
2016 2015
Empresas | Empresas | Otras partes | Empresas | Empresas | Otras partes
del grupo | asociadas | vinculadas | del grupo | asociadas | vinculadas
ingresos por arrendamiento - - 51.038 - - -
Otros ingresos de explotacion - 1.335.973 - - 1.757.655 -
Servicios exteriores (233.328) - - (3.522)1  (215.210) -
Gastos financieros {2.836.325) - - {4.055.254) -1 (1.166.867)
Ingresos financieros - - 44.902 - - -
TOTAL (3.069.653)| 1.335.973 95.940 | 4.058.776| 1.542.445 (1.166.667)
15.2 Saldos con vinculadas
El importe de los saldos en balance con vinculadas, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, es el siguiente:
Euros
2016 2015
Otras Ofras
Empresas | Empresas partes Empresas | Empresas partes
_____ del grupo | asociadas | vinculadas Totai del grupo | asocladas | vinculadas Total
Deudores comerciales 1.862.276 - - 1.862.276 6.175.870 30.368 2.780 6.209.018
Deudas a corto plazo - - - - 197.456.685 - - 197.456.685
Acreedores comerciales 44 923 - - 44.923 2.470 - 72.371 74.841
TOTAL 1.907.199 - - 1.907.199 ! 203.635.025 30.368 75.151 | 203.740.544

Al 31 de diciembre de 2016 ol epigrafe “Deudores comerciales” incluye un saldo con Acciona, $S.A. por imporie de
1.860.518 euros, correspondiente a la cuota que la Sociedad aporta al Grupo de consolidacion fiscal del que es
Sociedad Dominante Acciona, S.A.

Como se indica en la Nota 11 durante el gjercicio 2016 se ha realizado una ampliacion de capital con cargo a la
cancelacion del crédito que Acciona Real Estate, S.A.U. tenia concedido a la Sociedad.

El epigrafe de Deudas & corfo plazo incluia el préstamo concedido para la cancelacion de la financiacion (véase
Nota 12.1). Esta cancelacion se financio con dos créditos corporativos, uno concedido por Acciona Inmobiliaria,
S.L.U. por un importe de 143.621.255 euros que devengaba un tipo de interés de mercado referencia a EURIBOR +
margen con vencimiento en diciembre 2015 y otro por Acciona Financiacién de Filiates, S.A.U. por importe de
125.000.000 euros que devengaba un tipo de inerés fijo y con vencimientos en julio 2016.

El 7 de julio de 2015, Acciona Inmobiliaria, S.L.U. cedid su posicién acreedora a Acciona Resl Estate, S.A.U.

La financiacion concedida por Acciona Financiacién de Fillales fue cancelada con los fondos procedentes de la
deuda con entidades financieras contratada en 2015.




15.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a Ia alta direccién

Durante el ejercicio 2016, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha llevado a cabo las funciones de alta
direccién. Asimismo, en el ejercicio 2016, al igual que en 2015, no ha habido retribuciones al Consgjo de
Administracion por ningGn concepto. No existen ni obligaciones contraidas en materia de pensiones y de seguros de
vida respecto de los miembros del Consejo de Administracion al cierre del ejercicio 2016,

15.4 Informacién en relacién con situaciones de confiicto de intereses por parte de Jos Administradores

De conformidad con o establecido en el arficulo 229 del Real Decreto Legistativo 1/2010, de 2 de julio, por ef que se
prueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, modificado por la Ley 31/2015, de 3 de diciembre, a 31
de diciembre de 2016, de la informacién disponible por la socledad y la que ha sido comunicada por los
Administradores y personas vinculadas a elios, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o indirecto,
con el interés de la sociedad.

16.- Otra informacidén

16.1 Personal

El nimero medio de personas empleadas, durante los ejercicios 2016 y 2015, detallado por categorias, es & siguiente:

Categorias 2016 | 201§
Técnicos titulados 5 6
Personal administrativo 2 2
Resto persenal 10 10

Total 17 18




Asimismo, la distribucidn por sexos, al clerre de los efercicios 2016 y 2015, detallada por categorias, es ia siguiente:

2016 2015
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Técnicos titulados 2 4 1 4
Personal administrativo - 2 - ' 2
Resto de personal g - of -
Total 11 6 10 6

La Sociedad no tiene personas empleadas en el gjercicio 2016 y 2015, con discapacidad mayor o igual det 33%.

18.2 Honorarios de auditoria

Durante tos ejercicios 2016 y 2015, los honorarios relativos a los servicios de auditorfa de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Socledad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad
comlin o gestion han sido los siguientes:

Euros
Descripcién 2016 2015
Servicios de Auditoria 37.588 36.818 |
Otros servicios de Verificacion 2001 - E
Total servicios de auditoria y relacionados 39.658 36,818

16.3 Garantias comprometidas con ferceros

A cierre de los ejercicios 2016 y 2015 no existen avales vigentes significativos.

16.4 Aspecfos medioambientales

La normativa medioambientat vigente no afecta de forma relevante a las actividades desarrolladas por la Sociedad,
ro existiendo por este mofivo responsabilidades, gastos, ingresos, subvenciones, activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacion financiera y los resultados de la misma. En consecuencia, no se incluyen desgloses especificos en estas
cuentas anuales respecto a informacion sobre aspectos medioambientales.

17.- Acontecimientos posteriores al cierre

No se ha producido ningln acontecimiento significativo desde el cierre del ejercicio hasta la formulacion de estas
cuentas anuales.




Compaiiia Urbanizadora del Coto, S.L.

Informe de Gestion del
gjercicio ferminado el
31 de diciembre de 2016

1. Evolucién de ios negocios y situacion de la sociedad
La Sociedad ha venido gestionando histéricamente en alquiler ocho conjuntos residenciales de viviendas y locales
comerciales, dos edificios de oficinas v el 50% del centro comerdial Arture Soria Plaza, no obstante a finales del
gjercicio 2016 se ha producido como hecho relevante la venta de uno de los edificios de oficinas y del 50% centro
comercial Arturo Soria Plaza, obteniendo un resultado por fa vernta de los mismos de 3.107.751 eurcs.

Tras esta transaccion la superficie en arrendamiento asciende a de 81.307 metros cuadrados vy el valor en mercado
de dichos inmuebles segln tasacion realizada por CB Richard Effis, valorador independiente alcanza los 333
millones de euros.

Los ingresos por arrendamiento de viviendas y locales han aumentado ligeramente, manteniéndose Ia ocupacion
media durante el ejercicio 2016 frente al 2015, en un porcentaje del 97%. Durante el ejercicio 2017 la Direccidn de
la Sociedad seguira analizando la evolucién de los precios del mercado para incrementar la c¢ifra de negocios.

En el ejercicio 2016, los ingresos por alquileres han ascendido a 11.631.046 euros, alcanzando el EBITDA Ja cifra de
8.865.749 euros, situando el ratio EBITDA/cifra de negocios en el 76%.

Con ei objetivo de dotar a la compafila de una estructura de capital y deuda adecuada a su nivel de actividad ef 8 de
junio de 2016 se acuerda en Junta General Extraordinaria de socios una ampliacién de Capital de 13.227.564 suros
con una prima de asuncion total de 186.376.378 euros con cargo a la compensacion de un crédito que el socio
Acciona Real Estate, S.A.U. tenia concedido a la Sociedad.

2.  Acontecimientos importantes ocurridos después del cierre del ejercicio

No han ocurrido acontecimientos relevantes después del cierre del gjercicio.
3. Actividades en materia de investigacion y desarrolic

La Sociedad no ha realizado ni espera realizar actividades en matetia de investigacion y desarrollo.
4. Cuestiones relativas al medio ambiente

La normativa medioambienial vigente no tiene impacto significativo en las actividades desarrolladas por la Sociedad
{véase Nots 16.4).

5. Adquisiciones de participaciones propias
Durante el gjercicic no se han producido operaciones de adquisicion de participaciones propias.
6. Uso de instrumentos financieros por la sociedad

La Socledad utiliza instrumentos financieros de cobertura por los que intercambia tipos variables por un tipo fijo
{véase Nota 10).



7. Periodo medio de pago

La Sociedad considera que cumple con el plazo maximo tegal a efectos de la lucha contra Ia morosidad. El periodo
medic de pago a proveedores asciende a 41 dias.

El Consejo de Administracion suscribe ¢l presente Informe de Gestion a fa Junta General Ordinaria de Socios.

Madrid, 24 de febrero de 2017



DILIGENCIA que se extiende para hacer constar que fos miembros del Consejo de Administracion de Compania
Urbanizadora del Coto, S.L. conocen el contenido integro de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2016
de Compafifa Urbanizadora del Coto, S.L. presentadas al Consejo de Administracion y formuladas por éste en su
sesion de 24 de febrero de 2017, extendidas en 38 hojas {incluida [a presente), numeradas de fa siguiente forma;

Balance de situacion a 31 de diciembre de 2018 et ere s Pagina 1
Cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio 2006 e Pagina 2
Estados de cambios en el patrimonio neto del ejercicio 2016, e ee Pagina 3
Estado de flujos de efectivo del €jerciCio 2018 e Pagina 4
107 T U U SO O Pagina 5 a 35
oI T LR Lot o oS UVPNU ORI Pagina 36 a 37
Diligencia g8 FormuIBOION e tuavm e e e e et e s e et e et e et Pagina 38

En prueba de conformidad, firman a continuacion los miembros del Consejo de Administracion:

N .
[
Soconfi, S.A. “Acciona Desarréllo Carporativo, $.A.
p.p. D. José Luis Rodriguez Hernéndez p.p. D. César Bascones Chamero
Presidente Secretario No Consejero
K;‘,\.‘-»'J(
Acciona Corporacién, S.A, D? Monica Rodriguez Ramén

p.p D% Eva M? Garcia San Juan

Los Consejeros, D. Luis Moreno Salas y D. Arturo de Fernando Garcla presentaron su dimision con fecha 7 de
noviembre de 2016 sin que se haya celebrado Junta General desde entonces para cubrir ia vacante. Esta previsto,
dada la estructura y composicion del Capital de la Compafifa, que la misma pase a estar administrada por dos
Administradores Mancomunados en lugar del actual Consejo de Administracion, propuesta de modificacion estatutaria
gue se sometera, en su caso, en la Junta General Ordinaria que apruebe las CCAA 2016.
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