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ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Balance
al 31 de diciembre de 2020

(Expresado en euros)

Activo Nota 2020 2019
Inmovilizado intangible 3 158 267
Aplicaciones informéticas 267
Inmovilizade material 6 18.095 24.584
Instalaciones técnicas, maquinaria, utillaje, mobiliario, y otro

inmovilizado malerial 18.095 24,584
lnversiones financieras a largo plazo 9 517.690 1.841
Otros activos financieros 517.690 1.841
Activos por impuesto diferido 14 8.742 8.742
Total activos no corrientes 344,685 35434
Existencias 10 249.899.092 264.564.735
Materias primas y otros aprovisionamientos 182.197.798 197.140.888
Productos en curso y terminados 67.099.847 67.099.847
Anticipos a proveedores 601.447 324.000
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9 80.469 17.959
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 4 1.236
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 80.469 16.723
[nversiones financieras a corto plazo 9 920.000 920.000
Otros activos financieros 920.000 920.000
Periodificaciones a corto plazo 2.267 948
25.170.128 28.964.255

Efectivo v otros activos liquidos equivalentes

Total activos cotrientes

Total activo

276.071.956

276.616.641

L.a memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales del gjercicio terminado en 31 de diciembre

de 2020.



ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Balance
al 31 de diciembre de 2020

(Expresado en euros)

Patrimonio Neto v Pasivo

Fondos propios
Capital eseriturado

Resultados de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio
Subvenciones, donaciones y legados recibidos
Total patrimonio neto
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédiio
Otras deudas a largo plazo
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Total pasivos no corrientes

Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito

Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar
Proveedores
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Piiblicas
Anticipos de clientes

Total pasivos corrientes

Total patrimenio neto y pasivo

Nota 2020 2019

(309.243.045) (287.595.002)

11 13.000.000 3.000.000
(300.595.002) (294.965.274)
(21.648.043) (5.629.728)

12 4.793.713 4.793.713
(304.449332)  (282.801.289)

13 _ 65.135.112 81315427
65.118.982 81.299.647

16.130 15.780

13 420.083.518  400.449.203
485.218.630 481.764.630

13 16.180.664 16.153.688
16.180.664 16.153.688

13 79.666.679 79.386.300
273294 -

10.524 3.265

14.976 15.150

79.367.885 79.367.885

95.847.343 95.539.988

276.616.641 294.503.329

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales del gjercicio terminado en 31 de diciembre

de 2020,




ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

correspondiente al ejercicio anual terminado en

31 de diciembre de 2020

{Expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios
Ventas

Aprovisionamientos
Consumo de materias primas y otras materias consumibles
Trabajos realizados por otras empresas

Deteriore de mercaderfas, materias primas y otros aprovisionamientos

Otros ingresos de explotacién
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente

Gaslos de personal
Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones
comerciales
Amortizacién del inmovilizado
Resultado de explotacion
Ingresos financieros
Tie valores negociables y otros instrumentos financieros

En terceros

Gastos financieros
Por deudas con terceros

Resultado financiero
Resultado antes de impuestos

Impuestos sobre beneficios

Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas y

resultado del ejercicio

Nota 2020 2019

17 - 15.972.060
g 15.972.060
17 (14.975.590) (17.261.050)
. (29.045.847)
(32.300) (20.534)

(14.943.090) 11.805.331

46.664 50.481

46.664 50.481

(323.373; (313.611)

(239.810) (253.738)

17 (63.563) (59.873)
(2.844.198) (159.521)

(114.097) (100.636)

17 (2.730.101) (49.023)
9 : (9.862)
5y6 (6.598) (7.899)
(18.103.095) (1.719.540)

93 194.269

93 194.269

i3 (3.545.041) (4.104.457)
(3.545.041) (4.104.457)

(3.544.948) (3.910.188)

(21.648.043) (5.629.728)

14 . .

_(21.648.043)

(5.629.728)

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales del gjercicio terminado en 31 de diciembre
de 2020,



ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Estado de Cambio en el Patrimonio Neto correspondiente al gjercicio
anual terminado en 31 de diciembre de 2020

A) Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos
correspondiente al ejercicio anual terminado en 31

de diciembre de 2020

{Expresado en euros)

2020 2019
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (21.648.043) (5.629.728)
Ingresos y gastos imputados directamente al pairimonio neto - -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Subvenciones, donaciones y legados - <
Total de ingresos y gastos reconocidos (21.648.043) (5.629.728)

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio terminado en 31 de diciembre
:
de 2020,




ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Estado de Cambios en el Pairimonio Neto correspondiente al gjercicio
anual terminado en 31 de diciembre de 2020

B) Estado Total de Cambios en el Patrimonio Neto
correspondiente al ejercicio anual terminado en

31 de diciembre de 2020

(Expresado en euros)

2020
Subvenciones,
Resultados de Resultado donaciones y
Capital ejercicios del legados
escriturado anteriores ejercicio recibidos Total
Saldo al 31 de diciembre de 2019 13.000.000  (294.965274)  (5.629.728) 4793713 (282.801.289)
Ingresos y gastos reconocidos - - (21.648.043) ] (21.648.043)
Operaciones con socios o Propielarios
Aplicacion del resultado y teservas > (5.629.728) 5.629.728 - -
Saldo al 31 de diciembre de 2020 13.000.000 _(300.595.002) (21.648.043) 4793713 (304.449.332)
2019
Subvenciones,
Resultados de Resultado donaciones y
Capifal ejercicios del legados
escriturado anteriores ejercicio recibidos Total
Saldo al 31 de diciembre de 2018 13.000000 (290.057.831)  (4.907.443) 4793713 (277.171.561)
Ingresos y gastos reconocidos - - (5.629.728) = (5.629.728)
Operacianes con socios o Propietarios

Aplicacion del resultado y reservas s (4.907443)  4.907.443 - <
Saldo al 31 de diciembre de 2019 13.000.000  (294.965.274) _ (5.629.728) 4.793.713  (282.801.289)

1.a memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio terminado en 31 de diciembre
de 2020.



ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
correspondiente al ejercicio anual terminado en
31 de diciembre de 2020

2020 2019
Flujos de efectivo de Ias actividades de explotacion (6.759.252) 21,991,646
Resultado del cjercicio anles de impuestos (21.648.043) _ (5.629.728)
Ajustes del resultado 18494636 (7.887.244)
Amortizacion del inmovilizado 6.598 7.899
Cornrecciones valorativas por deterioro 14.943.090 (11.805.331)
Ingresos financieros (93) (194.269)
Gastos financieros 3.545.041 4.104.457
Cambios en el capital corriente (60.897) 39.418.800
Existencias (277.447) 29.045.847
Deudores y otras cuentas a cobrar - 10.397.645
Otros activos corrientes (63.829) 115
Acreedores y otras cuentas a pagar 280379 (25.001)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (3.544.948) 3.910.188)
Pagos de intereses (3.545.041) (4.104.457)
Cobros de intereses 93 194.269
Tlujos de efectiva de las actividades de inversion (515.649) T4.671
Pagos por inversiones (515.849) (330)
Inmovilizado material e intangible - (330)
Otros activos [inancieros (515.849) -
Cobros por desinversiones - 75.001
Olros aclivos financieros - 75.001
Flujos de efeetivo de las actividades de linanciacion 3.480.976 <.104.508
Cobros y pagos por instrumentas de pasivo financiero 3.480.976 4.104.508
Emision 19.634.663 20.201.950
Deudas con empiesas del grupo v asociadas 19.634.313 20.201.950
Otras deudas 350 =
Devolucion y amortizacion de (16.153.689) (16.097.442)
Deudas con entidades de crédito (16.133.689) (16.097.442)
Aumento / (disminucion) neta del efectivo o equivalentes B (3.794.125) 26.170.825
Efective o equivalentes al comienzo del ejercicio 28.964.253 2.793.428
Efectivo o equivalentes al final de cjercicio 25.170, 128 28.964.253

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio terminado en 31 de diciembre
de 2020,



ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, 5.A.

Memoria de las Cuentas Anuales
Ejercicio 2020

(1)  Naturaleza, Actividades de la Sociedad

i,a sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. (en adelante la Sociedad). se constituyé el 3

de junio de 2002 por tiempo indefinido. Su domicilio social se encuenira en Plaza Antonio
Beltran Martinez, n° [-6" Planta de Zaragoza.

Con fecha 23 de marzo de 2002 el Ministerio de Fomento, la Diputacion General de Aragon y

el Ayuntamiento de Zaragoza firmaron un convenio para el desarrollo de las obras
derivadas de la transformacién de la red ferroviaria de Zaragoza (el Convenio). El
Convenio previo la constitucién de la Sociedad cuyo objeto fundamental es gestionar el
desarrollo urbanistico y ejecutar las obras de infraestructura correspondiente a los terrenos
clasificados en el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Zaragoza como de sistema
general ferroviario sujetos al Convenio, que de forma esquemdtica coinciden con los
terrenos de El Portillo, Delicias, La Almozara y del Corredor Oliver-Valdefierro, asi como
las obras de trasiado de los talleres ferroviarios y la estacion de clasificacion existentes en
el entorno Delicias-Almozara y el centro de intercambio de mercancias a una nueva
ubicacién en los terrenos de la Plataforma Logfistica de Zaragoza.

Las actuaciones contempladas en el Convenio, tenfan un coste estimado total de 414 millones

@

@

a

de euros, como sigue:

Reposicion de instalaciones ferroviarias, por la liberacién del suelo necesario, para la
integracion del sistema ferroviario acordado con la ciudad de Zaragoza y la recuperacion
para nuevos usos urbanos de los dmbitos de Delicias-Almozara, Portillo y Corredor
Ferroviario Oliver-Valdefierro, incluyendo una ronda ferroviaria en ancho ibérico por el
sur del aeropuerto hasta el Valle del Jalon (Coste estimado: 248 millones de euros).

Integracion de la nueva red ferroviaria en su entorno y de acuerdo con los usos urbanos
previstos en la transformacién urbanistica territorial por su traslado a una nueva ubicacion
(Coste estimado: 56 millones de euros).

Transformacion urbanistica de todos los suelos en los que el ferrocarril abandona ese
ambito territorial por su traslado a una nueva ubicacion (Coste estimado 65 millones de
BUT0S).

Creacion de los sistemas generales viarios que contemplan las actuaciones anteriores, y
dan servicio a la nueva red ferroviaria (Coste estimado: 45 millones de euros).

Para ello la Saciedad y en lo que a actuaciones previstas en el Convenio se refiere:

Definira la propuesta global de la actuacién concertada en Zaragoza, impulsando la mejora
de las infraestructuras de transporte y comunicacion, asi como el resto de actuaciones
urbanas que incidan en el desatrollo de Zaragoza y su entorno metropolitano previstas en
este Convenio.

Elaborard los estudios v propuestas que permitan la planificacién y ejecucion de
actuaciones urbanisticas y de transporte, definiendo sus costes.
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ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales
Ejercicio 2020

> Propondrd la creacion de instrumentos de gestién adecuados paia llevar & cabo los
Proyectos que se acuerden, asegurando la necesaria coordinacion de los mismos Y, en su
caso. procedera a su creacion.

El Ministerio de Fomento, RENFE y el Gestor de Infraestructuras Ferroviarias (GIF), por su
parte, impulsardn los procedimientos necesarios para la puesta a disposicion de los
terrenos, seglin se vayan reponiendo las instalaciones ferroviarias, a la Sociedad,
garantizando en todo caso el funcionamiento de las actuales instalaciones ferroviarias hasta
la efectiva disponibilidad de aquellas que las sustituyen. Para la formalizacion de la citada
entrega, se suscribirdn convenios especificos entre la Sociedad y los propietarios de suelos
en los que se concretaran las contraprestaciones a recibir, que consistird en la financiacion
de la actuacion referente a la reposicién de instalaciones ferroviarias mencionadas
anteriormente.

En la medida que las obras redundan en beneficio del municipio de Zaragoza y contribuyen a
la consecucién de los objetivos establecidos por la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica
de Aragon, el Ayuntamiento de Zaragoza cederd gratuitamente a la Sociedad, mediante los
procedimientos necesarios, el aprovechamiento urbanistico municipal que le corresponda,
a fin de costear las inversiones que realice la propia Sociedad, RENFE o GIF, en los
términos del Convenio.

En este sentido, el Ayuntamiento de Zaragoza, en ¢l PGOU de 2001 calificd los terrenos como
de aprovechamiento lucrativo, redacté el plancamiento del 4rea G-19.] (Zona Entorno
Estacién El Portillo), tramité las modificaciones del drea G-44.2 (Zona Entorno Estacion
Intermodal Delicias) y dio trdmite a la modificacién del PGOU, del proyecto de
reparcelacion y las operaciones juridicas complementarias subsiguientes adecuando esta
Gltima drea. Asimismo, aport6 fincas municipales por 178.345,60 metros cuadrados a la
reparcelacion (véase nota 10). Tras las preceptivas aprobaciones descritas, los terrenos
liberados del uso ferroviario pasaron a tener la calificacion urbanfstica necesaria para
proceder a su urbanizacion y posterior enajenacion.

Con cargo a las plusvalias generadas por la puesta en valor de los terrenos, de acuerdo con los
procesos de cambios de uso a través de la modificacion del planeamiento vigente o de su
desarrollo, se costearan inversiones que realizara la Sociedad, el Ministerio de Fomento,
GIF y RENFE. Estos recursos se aplicarén en primer lugar al pago de la reposicion de las
obras ferroviarias y a financiar el coste financiero del conjunto de actuaciones de la
Sociedad. Los recursos restantes se destinaran a la gjecucion del resto de las actuaciones
previstas en olros ambitos.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad ha asumido la propiedad de los terrenos
liberados del uso ferroviario correspondientes principalmente a la practica totalidad de drea
de actuacién denominada en el Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza como
(G44-2 asi como parte del area de actuacion G-19 (véase nota 10).

El Gobierno de Aragén por su parte, consciente de la importancia y valor gecestratégico de la
ciudad de Zaragoza y de su entorno metropelitano mas inmediato para Aragon y que la
transcendencia de los acuerdos irradian desde la misma al resto del territorio de la
Comunidad Auténoma, adquirié el compromiso de ayudar a financiar con la cantidad de
27.045.544 euros las actuaciones previstas en el Convenio (véase nota 12).
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ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, 5.A.

Memoria de las Cuentas Anuvales
Ejercicio 2020

Desde su creacion y hasta el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad ha gjecutado obras
contempladas expresamente en el Convenio, asi como otras actuaciones no contempladas
en el mismo aprobadas por el Consgjo de Administracion. Las principales obras ejecutadas
han sido las siguientes:

- Traslado de instalaciones ferroviarias a PLAZA

- Ampliacién de la Ronda Sur Ferroviaria. Conexién Este.

- Cubrimiento de vias lados Madrid y Barcelona

- Cubrimiento de vias en la prolongacion de Tenor Fleta.

- FEslaciones de cercanias de Portillo y Miraflores

- Thnel de cercanias y de vehiculos en las dreas G-19-1 y G-44-2.

- Puente del Tercer Milenio

- Pasarela peatonal de acceso a la Estacion Intermodal.

- Traslado del parque de telecomunicaciones del Portillo al area G-44-2.
- Urbanizecion del Entorno de la Estacion Intermodal. Area G-44-2.

- Urbanizacion de la conexion con la AP-68.

_ Urbanizacién de la calle Escriva de Balaguer y entorno de la Estacién de Cercanias del
Portillo, en el area G-19-1.

Algunas de estas actuaciones fueron ferminadas y se encuentran pendientes de entrega a sus
destinatarios finales (véase nota 10).

Con fecha, 23 de julio de 2012 el Ministerio de Fomento, la Diputacion General de Aragon y el
Ayuntamiento de Zaragoza firmaron una adenda al Convenio de 23 de marzo de 2002 por
lo que se acuerda que determinadas actuaciones pendientes no llevadas a efecto hasta la
fecha y con un coste estimado de 148 millones de euros no seran finalmente financiadas
por la Sociedad. Adicionalmente se acordd que la Sociedad no financiard determinadas
obras ya ejecutadas por ADIF y el Ayuntamicnto de Zaragoza contempladas en el
Convenio.

Asimisimo, en la adenda al Convenio ADIF y el Ayuntamiento de Zaragoza acordaron renunciar
expresamente a determinados derechos existentes sobre las fincas del drea G-44-2 y a
reordenar las cargas urbanisticas de las fincas de dicha drea con objeto de facilitar la venta
a terceros de las misimas.
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ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.,

Memoria de las Cuentas Anuales
Ejercicio 2020

Al 31 dediciembre de 2020 y 2019 las inicas actuaciones pendientes de ejecutar por la Sociedad
contempladas en el Convenio o en acuerdos del Consejo de Administracion, son las
siguientes:

- Traslado de dependencias de ADIF en la antigua Estacién del Portillo a la zona de
llegadas de la Estacion Intermodal.

- Obras de Urbanizacion en el drea G-44-2, que comprenden el Barrio Oeste, la recogida
neumdtica de basuras y los parques equipados | y 2.

- Obras de urbanizacion en el Portillo, drea G-19-1, que comprenden el desalojo del
edificio de Correos, la demolicion de los edificios existentes y las obras de urbanizacion
del Parque del Portillo y Restos de Urbanizacion.

La forma de financiar el coste de estos proyectos por parte de la Sociedad es mediante la puesta
en valor de los terrenos resultantes de la liberacion del uso ferroviario asociados.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no forma unidad de decision seglin lo dispuesto en la
Norma 13" de las Normas de Elaboracién de Cuentas Anuales con otras sociedades

domiciliadas en Espafia,

{2) Bases de presentacion

(a) lmagen fiel

Las cuentas anuales se han formulado a partir de los registros contables de Zaragoza Alta
Velocidad 2002, S.A. Las cuentas anuales del ejercicio 2020 se han preparado de
acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad y en las adaptaciones sectoriales a las empresas inmobiliarias
y a las empresas constructoras que continfian en vigor a la fecha de aprobacion del Plan
General de Contabilidad en todo aquello que no se oponga a lo dispuesto en el mismo,
con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio v de Ja situacién financiera al 3 1
de diciembre de 2020 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el
patrimonio neto y sus flujos de efectivo correspondientes al gjercicio anual terminado
en dicha fecha.

Los Administradores de la Sociedad estiman que las cuentas anuales del ejercicio 2020
seran aprobadas por la Junta General de Accionistas sin modificacién alguna.

(b) Comparacién de la informacion

Las cuentas anuales presentan 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, del estado de flujos de efectivo y de la memoria, ademas de las cifras del ejercicio
2020, las correspondientes al ejercicio anterior que formaban parie de las cuentas
anuales del ejercicio 2019 aprobadas por la Junta General de Accionistas de fecha 22
Jjulio de 2020,
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ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Memoria de las Cuenias Anuales
Ejercicio 2020

(¢) Moneda funcional y moneda de presentacion

Ias cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentacion
de la Sociedad.

(d) Principio de empresa en funcionamiento

La disminucion de los flujos de efectivo relacionados con el aprovechamiento urbanistico
que se observan en las tasaciones a las que ha tenido acceso la Sociedad ha puesto de
manifiesto la existencia de un déficit de ingresos respecto a los gastos relacionados con
las actuaciones contempladas en el Convenio que al 31 de diciembre de 2020 ha
supuesto que el patrimonio neto de la Sociedad a dicha fecha sea negativo en 304.449
miles de euros (véase nota 11).

Ante dicha situacion, los Administradores de la Sociedad realizan un seguimiento
exhaustivo de las previsiones de tesoreria de forma periédica, de manera gue se cuente
con la financiacién necesaria para hacer frente a todos los compromisos y continuar con
el desarrollo normal de su actividad.

En este sentido, tal y como se menciona en la nota 13(c), la Sociedad suscribio, el 26 de
marzo de 2013, un contrato de linea de crédito de cardcter sindicado ante diversas
entidades financieras por importe de 359.659.999 de euros destinado a cancelar la deuda
existente en ese momento y que financié parcialmente los costes del proyecto descrito
en la nota 1. Asimismo, la Sociedad y las entidades financieras acreditantes acordaron
en 2016 la novacion del erédito.

Simultaneamenie a la formalizacién de la mencionada novacion, fue imprescindible que,
con cardcter previo, los accionistas de la Sociedad y la Sociedad formalizasen sendos
contratos de préstamo participativo en virtud de los cuales los primeros adquitieron el
compromiso de realizar las aportaciones de fondos a la Sociedad necesarias para
responder a las cuotas de amortizacion del crédito, asi como a los intereses que se
generen en el futuro, Asimismo, los accionistas de la Sociedad firmaron sendas “Cartas
de compromiso” en virtud de las cuales se comprometieron a cumplir sus respectivas
obligaciones derivas del Convenio mencionado en la nota 1 y a tomar, entre otras, las
medidas pertinentes para una adecuada gestion y mantenimiento de la Sociedad,
incluyendo el no permitir que la Sociedad incumpla las obligaciones derivadas del
crédito (véase nota 13(d)).

Al 31 de diciembre de 2020 el patrimonio neto de la Sociedad para el eémputo de lo
dispuesto en el articulo 363 de la L.5.C. es de 115.634 miles de euros (véase nota 11).

Considerando todo lo anterior, los Administradores de la Sociedad estiman que la Sociedad
sera capaz de financiar adecuadamente sus operaciones. Por ello, estas cuentas anuales
se han elaborado aplicando el criterio de empresa en funcionamiento.
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ZARAGOZA ALTA VELOCIDAD 2002, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales
Ejercicio 2020

(e) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de las incertidumbres vy iuicios relevantes

en la aplicaciém de politicas contables

La preparacion de las cuentas anuales requiere la aplicacién de estimaciones contables

relevantes y la realizacion de juicios, estimaciones e hipotesis en el proceso de
aplicacion de las politicas contables de la Sociedad. En este senlido, los aspectos que
han implicado un mayor grado de juicio, complejidad o en los que las hipdtesis y
estimaciones son significativas para la preparacién de las cuentas anuales se refieren a
la evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de existencias de terrenos v solares,
Para su determinacion, se han tomado como referencia valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados a la Sociedad. Estas valoraciones estan basadas
en estimaciones de flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables, lo
que debe ser tenido en cuenta en la interpretacion de las cuentas anuales. Durante este
ejercicio 2020 a causa de la grave crisis sanitaria originada por el COVID-19, la
Sociedad se ha visto obligada a ajustar sus actividades y las previsiones de
comercializacion de suelo en funcién a la situacion generada por la pandemia (véase
nota 10).

Los Administradores de la Sociedad estiman que, dado el objeto social y actividad de la

Sociedad, €sta tiene la capacidad para comercializar en el mercado de las existencias de
terrenos y solares en el momento en que el Consejo de Administracion considere
adecuado para recuperar, al menos, el importe por el que figuran regisiradas al 31 de
diciembre de 2020 y, por tanto, no materializar las pérdidas que, eventualmente,
pudieran producirse en el futuro derivado de la incertidumbre econémica actual.

Las estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad se han calculado en

funcion de la mejor informacion disponible al 31 de diciembre de 2020. No obstante,
es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a su
modificacion en los préximos ejercicios. El efecto en las cuentas anuales de las
modificaciones que, en su caso, se derivasen de los ajustes a efectuar durante los
proximos ejercicios se registrarfa de forma prospectiva.

Aplicacién de Resultados v Reservas

La propuesta de aplicacion del resultado de 2020 de la Sociedad por importe de 21.648.043,35
euros negativos a presentar a la Junta General de Accienistas consiste en la de su traspaso
integro a la cuenta de Resultados negativos de ¢jercicios anteriores.

La aplicacion de las pérdidas de la Sociedad del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 20189,
aprobada por la Junta General de Accionistas el 22 de julio de 2020 ha sido la de su traspaso

integro a la cuenta de resultados negativos de ejercicios anteriores.

Normas de Registro v Valoracion

Inmovilizado intangible

Los activos incluidos en el inmovilizado intangible figuran contabilizados a su precio de

adquisicion. El inmovilizado intangible se presenta en el balance por su valor de coste
minorado en el importe de las amortizaciones v correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.
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Las aplicaciones informdticas, se amortizan linealmente durante el perfodo de tres afios en
que estd prevista su utilizacion. Los gastos de mantenimiente de las aplicaciones
informéticas se llevan a gastos en el momento en que se incurre en ellos.

La Sociedad revisa el valor residual, la vida Gtil y el método de amortizacién de los
inmovilizados intangibles al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios
inicialmente establecidos se reconocen como un cambio de estimacion.

La Sociedad evaliia y determina las correcciones valorativas por deterioro y las reversiones
de las pérdidas por deterioro de valor del inmovilizado intangible de acuerdo con los
criterios mencionados en el apartado (¢).

(b) Inmovilizado material

(i) Reconocimiento inicial

[Los activos incluidos en el inmovilizado material figuran contabilizados a su precio de
adquisicion. El inmovilizado material se presenta en el balance por su valor de coste
minorado en el importe de las amortizaciones y correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.

(ii) Amortizaciones

La amortizacién de los elementos de inmovilizado material se realiza distribuyendo su
importe amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida util. A estos efectos se
entiende por importe amortizable el coste de adquisicion menos su valor residual. La
sociedad determina el gasto de amortizacién de forma independiente para cada
componente que tenga un coste significativo con relacion al coste total del elemento
y una vida Gtil distinta del resto del elemento.

La amortizacién de los elementos del inmovilizado material se efectia siguiendo un
método lineal a partir de la puesta en funcionamiento de los bienes, en base a los afios
de vida atil estimada para cada elemento o grupo de elementos segin el siguiente

detalle:
Afios de vida til
____ estimada
Otras instalaciones 7,5-12,5
Mobiliario 9
Equipos para procesos de informacion 3,5-6,6
Otro inmovilizado material 3-10

La Sociedad revisa el valor residual, la vida ttil y el método de amortizacion del
inmovilizado material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios
inicialmente establecidos se reconocen como un cambio de estimacion.
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(i11) Costes posteriores

Con posterioridad al reconocimiento inicial del activo, s6lo se capitalizan aquellos costes
incurridos en la medida en que supongan un aumento de su capacidad, productividad
o alargamiento de la vida Gtil, debiéndose dar de baja el valor contable de los
elementos sustituidos. En este sentido, los costes derivados del mantenimiento diatio
del inmovilizado material se registran en resultados a medida que se incurren,

(iv) Deterioro de valor de los activos

La Sociedad evalta y determina las correcciones valorativas por deterioro y las
reversiones de las pérdidas por deterioro de valor del inmovilizado material de
acuerdo con los criterios mencionados en el apartado (c).

(c) Deterioro de valor de activos no financieros sujetos a amortizacién o depreciacién

La Sociedad sigue el criterio de evaluar la existencia de indicios que pudieran poner de
manifiesto el potencial deterioro de valor de los activos no financieros sujetos a
amortizacién o depreciacion, al objeto de comprobar si el valor contable de los
mencionados activos excede de su valor recuperable, entendido como el mayar entre el
valor razonable, menos costes de venta y su valor en uso.

Las pérdidas de deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias,

La Sociedad evaltia en cada fecha de cierre, si existe alglin indicio de que la pérdida por
deterioro de valor reconocida en gjercicios anteriores ya no existe o pudicra haber
disminuido. Las pérdidas por deterioro de los activos no corrientes s6lo se revierten si
se hubiese producido un cambio en las estimaciones utilizadas para determinar el valor
recuperable del activo.

La reversion de la pérdida por deterioro de valor se registra con abono a la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante la reversion de la pérdida no puede aumentar el valor
contable del activo por encima del valor contable que hubiera tenido, neto de
amortizaciones, si no se hubiera registrada el deterioro.

Una vez reconocida la correccién valorativa por deterioro o su reversion, se ajustan las
amortizaciones de los ejercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

No obstante lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de
manifiesto una pérdida de cardcter irreversible, ésta se reconoce directamente en
pérdidas procedentes del inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias.

La pérdida por deterioro se reconoce con cargo a resultados y es reversible en ejercicios
posteriores, si la disminucién puede ser objetivamenie relacionada con un evento
posterior a su reconocimiento. No obstante la reversién de la pérdida tiene como limite
el coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se hubiera registrado la
pérdida por deterioro de valor.
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(d) Arrendamientos

Los coniratos de arrendamiento, que al inicio de los mismos, transfieren a la Sociedad
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los activos,
se clasifican como arrendamientos financieros y en caso contrario se clasifican como
arrendamientos operativos.

Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos, netas de los incentivos recibidos,
se reconocen como gasto de forma lineal durante el plazo de arrendamiento excepto que
resulte mas represeniativa ofra base sistematica de reparto por reflejar maés
adecuadamente el patrén temporal de los beneficios del arrendamiento.

Las cuotas de arrendamiento contingente se registran como gasto cuando es probable que
se vaya a incurrir en las mismas.

(e) Instrumentos financieros

(i) Clasificacion

[os instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de
conformidad con el fondo econémico del acuerdo contractual y con las definiciones
de activo financiero, pasivo financiero o de instrumento de patrimonio.

La Sociedad clasifica los instrumentos financieros en las diferentes categorias atendiendo
a las caracteristicas y a las intenciones de la Direccién en el momento de su
reconocimiento inicial.

(ii) Préstamos y partidas a cobirar

Los préstamos y partidas a cobrar se componen de créditos por operaciones comerciales
y créditos por operaciones no comerciales con cabros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo distintos de aquellos clasificados en otras categorias de
activos financieros. Estos activos se reconocen inicialmente por su valor razonable,
incluyendo los costes de transaccion incurridos y se valoran posteriormente al coste
amortizado, utilizando ¢l método del tipo de interés efectivo. No obstante los activos
financieros que no tengan un tipo de interés establecido, el importe venza o se espere
recibir en el corto plazo y el efecto de actualizar no sea significativo, se valoran por
su valor nominal.

(iii) Intereses
Los intereses se reconocen por el método del tipo de interés efectivo.

(iv) Bajas de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y la Sociedad
ha traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.
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La baja de un activo financicro en su totalidad im plica el reconocimiento de resultados
por la diferencia existente entre su valor contable y la suma de la contraprestacion
recibida, neta de gastos de la transaccién.

(v)  Deterioro de valor de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros estd deteriorado ¥ se ha producido
una pérdida por deterioro, si existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de
uno 0 mas eventos que han ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y
ese cvenlo o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de
efectivo futuros estimados del activo o grupo de activos financieros, que puede ser
estimado con fiabilidad.

La Sociedad sigue el criterio de registrar las oportunas correcciones valorativas por
deterioro de préstamos y partidas a cobrar e instrumentos de deuda, cuando se ha
producido una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros,
motivados por la insolvencia del deudor.,

En el caso de activos financieros contabilizados a coste amortizado, el importe de la
pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor contable del activo
financiero y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, excluyendo las
pérdidas crediticias futuras en las que no ha incurrido, descontado al ti po de interés
efectivo original del activo.

La pérdida por deterioro se reconoce con cargo a resultados y es reversible en gjercicios
posteriores, si la disminucién puede ser objetivamente relacionada con un evento
posterior a su reconocimiento. No obstante la reversion de la pérdidatiene como limite
el coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se hubiera registrado la
pérdida por deterioro de valor.

(vi) fianzas

Las fianzas entregadas como consecuencia de los contratos de arrendamiento se val oran
siguiendo los criterios expuestos para los activos financieros. La diferencia entre el
importe entregado y el valor razonable, se reconoce como un pago anticipado que se

imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo de arrendamiento.

(vii) Pasivos financieros

Los pasivos [inancieros, incluyendo acreedores comerciales ¥ olras cuentas a pagar, que
no se clasifican como mantenidos para negociar o como pasivos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, se reconocen
inicialmente por su valor razonable, menos, en su caso, los costes de transaccidn que
son directamente atribuibles a la emisién de los mismos. Con posterioridad al
reconocimiento inicial, los pasivos clasificados bajo esta categoria se valoran a coste
amortizado utilizando el método del tipo de interés efectivo. No obstante los pasivos
financieros que no tengan un tipo de interés establecido, el importe venza o se espere
recibir en el corto plazo y el efecto de actualizar no sea significativo, se valoran por
su valor nominal,
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Ia Sociedad valora los pasivos financieros al coste amortizado siempre que a la vista de
las condiciones contractuales puedan realizarse estimaciones fiables de los flujos de
efectivo.

La Sociedad valora al coste, incrementado por los intereses que deba abonar al
prestamista de acuerdo con las condiciones contractuales, los préstamos participativos
en que los intereses tienen caracter contingente por estar condicionados al
cumplimiento de un hito de la Sociedad, por ¢jemplo la obtencion de beneficios o bien
porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la
misma. En estos casos, los costes de transaccién se imputan linealmente a lo largo de
la vida del préstamo.

(viii) Bajas y modificaciones de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una paite del mismo cuando ha cumplido
con la obligacion contenida en el pasivo o bien estd legalmente dispensada de la
responsabilidad fundamental contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso
judicial o por el acreedor.

(f) Activos adjudicados en pago de créditos

Los activos no monetarios adjudicados en pago de créditos se reconocen por la Sociedad
por el menor del valor contable de los créditos, mas lodos aquellos pgastos que se
ocasionen como consecuencia de la operacion, o el valor razonable de los activos no
monetarios.

Si los activos no monetarios cumplen en la fecha de adjudicacion, las condiciones para su
clasificacion como activos no coirientes mantenidos para la venta, se valoran por el
menor del valor contable de los créditos, més todos aquellos gastos que se ocasionen
como consecuencia de la operacion, y el valor razonable, menos los costes de venta de
los activos adjudicados.

La adjudicaci6n de activos vendidos previamente, se reconocen por el menor del coste de
adquisicion o produccion de los mismos y su valor razonable o valor neto realizable.

(¢) Existencias

Las existencias se valoran inicialmente a su precio de adquisicién o por su coste de
produccion. El coste de adquisicién incluye el importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento, rebaja u otras partidas similares asf como los
intereses incorporados al nominal de los débitos mas los gastos adicionales que se
producen hasta que los bienes se hallen ubicados para su venta y otros directamente
atribuibles a la adquisicién, asi como los gastos financieros y los impuestos indirectos
no recuperables de la Hacienda Pablica.

Forman parte del coste de produccién de los bienes constiuidos o fabricados por la
empresa, los costes de materiales directos y, en su caso, los costes de mano de obra
directa y los gastos generales de fabricacion, en la medida en que tales costes
correspondan al periodo de produccion.
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En el caso de adquisicion de terrenos o solares a través de contraprestacion y, ésta consista
en una construccién u obra futura, esta contraprestacion se valora por su valor razonable
0 por el valor razonable de la construccién, si este fuera mas fiable, con abono a la
cuenta anticipos a clientes.

La Sociedad incluye en el coste de existencias que necesitan un periodo de tiempo superior
a un afio para estar en condiciones de uso, explotacién o venta, los gastos financieros
relacionados con la financiacion especifica o genérica, directamente atribuibles a la
adquisicion, construccion o produceion.

En la medida en que la financiacién se haya obtenido especificamente, el importe de los
intereses a capitalizarse se determina en funcién de los gastos financieros devengados
por la misma. El importe de los intereses a capitalizar correspondiente a la financiacion
genérica de cardcter no comercial, se determina aplicando un tipo de interés medio
ponderado a la inversion en curso, descontando Ia parte financiada especificamente y
la parte financiada con fondos propios, con el limite de los gastos financieros
devengados en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La capitalizacién de los intereses comienza cuando se ha incurrido en los gastos
relacionados con los activos, se devengan los intereses y se estan llevando a cabo las
obras fisicas necesarias para preparar los activos o partes de los mismos para su uso,
explotacion o venta y finaliza cuando se han completado todas o practicamente todas
las obras necesarias, independientemente de que se hayan obtenido los permisos
administrativos necesarios, sin considerar las interrupciones. No obstante, los anticipos
a cuenta que son objeto de actualizacion financiera, no son activos cualificados a efectos
de la capitalizacion de intereses. La capitalizacion de intereses se realiza a través de la
partida Incorporacion al activo de gastos financieros de la cuenta de pérdidas y
ganancias,

La contrapartida de la variacién de existencias reconocida siguiendo el criterio descrito en
los pdrrafos anteriores es el epigrafe Existencias del Activo corriente. Estas existencias
seran realizadas tras la entrega de las obras ejecutadas por la Sociedad, recibiendo como
contrapartida determinados terrenos (véase nota 1). Al corresponder por tanto a yna
partida no monetaria, no se ha registrado descuento financiero alguno en relacién con
estos saldos.

De acuerdo a su naturaleza y a la normativa contable, estas existencias se clasifican como
Activo corriente, con independencia de su periodo estimado de realizacién.

Los anticipos a cuenta de existencias figuran valorados por su coste.

Bl valor neto realizable representa la estimacién del precio de venta menos todos los costes
estimados para terminar su fabricacién y los costes que serdn incurridos en los procesos
de comercializacion, venta vy distribucién.

Para determinar el valor neto realizable al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad ha
utilizado valoraciones realizadas por un experto independiente no vinculado a la
Scciedad.
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Para el calculo del Valor neto de realizacion de las existencias se ha utilizado
fundamentalmente el método Residual Dindmico, método que consiste en plantear el
desarrollo de una promocién para su venta a la finalizacion de la misma o su venta al
ser clasificada como suelo urbano, detrayendo en cada momento del tiempo los gastos
que sean necesarios para llevar a término la misma e ingresando en cada momento del
tiempo las ventas del activo estimadas a partir de precios de venta de promociones
comparables en la zona, obtenidas de testigos del drea de la promocion. Como resultado
se obtendran unos flujos de caja que se actualizardn a fecha de valoracién a una TIR,
que es indicativo del riesgo asumido por el promotor y del beneficio que espera obtener
el mismo.

La correccion valorativa reconocida previamente se revierte contra resultados, si las
circunstancias que causaron la rebaja del valor han dejado de existir o cuando existe
una clara evidencia de un incremento del valor neto realizable como consecuencia de
un cambio en las circunstancias econdémicas. La reversion de la correccion valorativa
tiene como limite el menor del coste y el nuevo valor neto realizable de las existencias.

Las correcciones valorativas y reversiones por deterioro de valor de las existencias se
reconocen contra el epigrafe “Aprovisionamientos”.

Subvenciones. donaciones v legados

Las subvenciones, donaciones y legados se contabilizan como ingresos y gastos
reconocidos en patrimonio neto cuando se obtiene, en su caso, la concesion oficial de
las mismas y se han cumplido las condiciones para su concesién o no existen dudas
razonables sobre la recepcion de las mismas.

En este sentido, la Sociedad recibié una subvencion en ejercicios anteriores de la
Diputacién General de Aragén para financiar las actuaciones previstas en el Convenio
de Colaboracién de fecha 23 de marzo de 2002 (véanse notas 1y 12).

La subvencion se imputa a resultados en el momento de la enajenacion o entrega de las
actuaciones competencia de la Sociedad a sus destinatarios finales, correccidn
valorativa o baja en balance.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presenle, ya sea
legal, contractual, implicita o técita, como resultado de un suceso pasado; es probable
que exista una salida de recursos que incorporen beneficios econdmicos futuros para
cancelar tal obligacion; v se puede realizar una estimacion fiable del importe de la
obligacion.

Fl efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida
de recursos para cancelar tal obligacion.
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(J) Ingresos por ventas de bienes y prestacion de servicios

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la

conlrapartida recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto
pago, por volumen u ofro tipo de descuentos, asf como los intereses incorporados al
nominal de los créditos, se registran como una minoracién de los mismos.

Ingresos por ventas de promociones inmobiliarias v/o desarrollo de suelo

El reconocimiento de los ingresos por ventas de promociones inmobiliarias y/o desarrollo

de suelo 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 contral efectivo sobie el mismo.

Ingiresos por ventas de integracion wrbana

Considerando el volumen y complejidad técnica de las obras de integracion urbana a

ejecutar por la Sociedad, asi como la dificultad para determinar el valor de mercado
futuro de los terrenos que ésta obtiene a cambio de dichas obras, la Sociedad considera
que el resultado final de los ingresos futuros y los rendimientos econémicos que
finalmente se obtengan de su actividad no pueden determinarse a la fecha de cierre
del ejercicio con certeza. No obstante, la Sociedad si considera que al menos
recuperard los costes incurridos imputables a las actuaciones a desarrollar, al tener
valoraciones de expertos independientes de los terrenos que se van a generar con
dichas actuaciones.

La Sociedad sigue el criterio de recanocer los ingresos por ventas por las ventas en el

momento en que se produce el traspaso legal de la propiedad al comprador.

En todo caso los ingresos por venta de bienes se reconocen cuando la Sociedad:

Ha transmitido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la
propiedad de los bienes;

No conserva ninguna implicacion en la gestion corriente de los bienes vendidos en
el grado usualmente asociado con la propiedad. ni retiene el control efectivo sobre

los mismos;

El importe de los ingresos y los costes incurridos o por incurrir pueden ser valorados
con fiabilidad;

Es probable que se reciban los beneficios econémicos asociados con la venta: y

Los costes incurridos o por incurrir relacionados con la transaceion pueden ser
valorados con fiabilidad;

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido.
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Prestacion de servicios

Los ingresos derivados de la prestacion de servicios, se reconocen considerando el grado
de realizacion a la fecha de cierre cuando el importe de los ingresos; el grado de
realizacion: los costes ya incurridos y los pendientes de incurrir pueden ser valorados
con fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios econémicos derivados de la
prestacién del servicio.

(k) Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente
como el impuesto diferido.

Los activos o pasivos por impuesto sobre beneficios corriente, se valoran por las cantidades
que se espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, utilizando la normativa y
tipos impositivos vigentes o aprobados y pendientes de publicacion en la fecha de cierre
del ejercicio.

El impuesto sobre beneficios corriente o diferido se reconoce en resultados, salvo que sutja
de una transaccion o suceso econémico que se ha reconocido en el mismo ejercicio o
en otro diferente, contra patrimonio neto o de una combinacion de NEgocios.

(i)  Reconocimiento de pasivos por impiesio diferido

La Sociedad reconoce los pasivos por impuesto diferido en todos los casos.

(ii)  Reconocimiento de activos por impuesto diferido

La Sociedad reconoce los activos por impuesto diferido, siempre que resulte probable
que existan ganancias fiscales futuras suficientes para su compensacion o cuando la
legislacion fiscal contemple la posibilidad de conversion futura de activos por
impuesto diferido en un crédito exigible frente a la Administracion Publica,

Salvo prueba en contrario, no se considera probable que la Sociedad disponga de
ganancias fiscales futuras cuando se prevea que su recuperacion futura se va a
producir en un plazo superior a los diez afios contados desde la fecha de cierre del
ejercicio, al margen de cual sea la naturaleza del activo por impuesto diferido o en el
caso de tratarse de créditos derivados de deducciones y otras ventajas fiscales
pendientes de aplicar fiscalmente por insuficiencia de cuota, cuando habiéndose
producido la actividad u obtenido el rendimiento que origine el derecho a la deduccion
o bonificacion, existan dudas razonables sobre el cumplimiento de los requisitos para
hacerlas efectivas.

Ia Sociedad solo reconoce los activos por impuestos diferido derivados de pérdidas
fiscales compensables, en la medida que sea probable que se vayan a obtener
ganancias fiscales futuras que permitan compensarlos en un plazo no superior al
establecido por la legislacion fiscal aplicable, con el limite maximo de diez afios, salvo
prueba de que sea probable su recuperacion en un plazo supetior, cuando la legislacion
fiscal permita compensarlos en un plazo superior 0 no establezca limites temporales
a su compensacion.
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Por el contrario se considera probable que la Sociedad dispone de ganancias fiscales

suficienies para recuperar los activos por impuesto diferido, siempre que existan
diferencias temporarias imponibles en cuantia suficiente, relacionadas con la misma
autoridad fiscal y referidas al mismo sujeto pasivo. cuya reversién se espere en el
mismo ejercicio fiscal en el que se prevea reviertan las diferencias temporarias
deducibles o en ejercicios en los que una pérdida fiscal, surgida por una diferencia
temporaria deducible, pueda ser compensada con ganancias anteriores o posteriores.

La Sociedad reconoce los activos por impuesto diferido que no han sido objeto de

A

reconocimiento por exceder del plazo de recuperacion de los diez afios, a medida que
el plazo de reversion futura no excede de los diez afios contados desde la fecha del
cierre del ejercicio o cuando existan diferencias temporarias imponibles en cuantia
suficiente,

objeto de determinar las ganancias fiscales futuras, la Sociedad tiene en cuenta las
oportunidades de planificacion fiscal, siempre que tenga la intencién de adoptarlas o
es probable que las vaya a adoptar.

(iti)  Clasificacidn

Los activos y pasivos por impuesto diferido se reconocen en balance como activos o

pasivos no corrientes, independientemente de la fecha de esperada de realizacion o
liquidacién.

(1) Clasificacion de activos vy pasivos entre corriente v no corrietite

La Sociedad presenta el balance clasificando activos y pasivos entre corrignte y no

corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los
siguientes criterios:

Los actives se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion de la
sociedad, se mantienen fundamentalmente con fines de negociacion, se espera
realizarlos dentro del periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se
trata de efectivo u otros actives liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en
los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos
dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo
normal de la explotacion de la Sociedad, se mantienen fundamentaimente para su
negociacion, se tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde Ia fecha
de cierre o la Sociedad no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelacion
de los pasivos durante los doce meses siguientes a la fecha de cierre.
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o Los pasivos financieros se clasifican como corrientes cuando deban liquidarse dentro
de los doce meses siguientes a la fecha de cierre aunque el plazo original sea por un
periodo superior a doce meses y exista un acuerdo de refinanciacion o de
reestructuracion de los pagos a largo plazo que haya concluido después de la fecha
de cierre v antes de que las cuentas anuales sean formuladas.

(m) Transacciones con empresas vinculadas

Las transacciones entre empresas del grupo se reconocen por el valor razonable de la
contraprestacion entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe
acordado se registra de acuerdo con la sustancia econémica subyacente.

(n) Medioambiente

La Sociedad realiza operaciones cuyo propésito principal es prevenir, reducir o reparar el
dafio que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medio ambiente.

Los gastos derivados de las actividades medioambientales se reconocen como Otlros gastos
de explotacion en el ejercicio en el que se incurren. No obstante. la Sociedad reconoce
provisiones medioambientales y, en su caso, los derechos de reembolso mediante la
aplicacion de los criterios generales que se desarrollan en el apartado de provisiones.

Los elementos del inmovilizado material adquiridos con el objeto de ser utilizados de
forma duradera en su actividad v cuya finalidad principal es la minimizacién del
impacto medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente, incluyendo la
reduceion o eliminacién de la contaminacién futura de las operaciones de la Sociedad,
se reconocen como activos mediante la aplicacion de criterios de valoracion,
presentacion y desglose consistentes con los que se mencionan en el este apartado
relativos a inmovilizado material.

(5) Inmovilizado Intangible

El movimiento habido en las cuentas incluidas en el Inmovilizado intangible, que se
corresponde a aplicaciones informéticas en su totalidad, ha sido el siguiente:

Euros
Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.18 Adiciones 31.12.19 Adiciones 31.12.20
Coste 7.705 330 8.035 - 8.035
Amortizacion acumulada (7.611) (157) (7.768) (109) (7.877)
Valor neto contable 94 173 267 (109) 158

E] coste de los elementos del inmovilizado intangible que estan totalmente amortizados y que
todavia estan en uso al 31 de diciembre de 2020 asciende a 7.714 euros (7.714 euros al 31
de diciembre de 2019).
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Inmovilizado Material

El' movimiento habido en las cuentas incluidas en el Tnmovilizado material que se corresponde
en su fotalidad a instalaciones téenicas y otro inmovilizado material, ha sido el siguiente:

Furos

Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.18 Adiciones  31.12.19 Adiciones 31.12.20

Coste 270.038 - 270.038 - 270.038
Amortizacion acumulada (237.712) (7.742)  (245.454) (6.489) (251.943)
Valor neto confable 32326 (1742) 24584 (6.489) 18.095

La politica de la Sociedad es formalizar p6lizas de seeuros para cubrir los posibles riesgos a los
fanl o
que estan sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material, Al 31 de diciembre
no existe déficit de cobertura sobre el valor en libros del inmovilizado.

Los elementos de inmovilizado material se encuentran libres de cargas y gravamenes,
El coste de los elementos del inmovilizado material que estan totalmente amortizados y que
todavia estdn en uso al 31 de diciembre de 2020 asciende a 135.321 euros (115.662 euros

al 31 de diciembre de 2019).

Arrendamiento operativos — Arrendatario

La Sociedad tiene como arrendamiento mas relevante, el arrendamiento operativo de las
oficinas donde lleva a cabo su actividad. El contrato de arrendamiento fue suscrito en 2018
y vence el 30 de abril de 2023. De acuerdo a las condiciones pactadas la arrendataria podra
dar por concluido el arrendamiento antes del transcurso del plazo pactado sin mds requisito
que preavisar al arrendador por escrito con tres meses de antelacion.

El importe de las cuotas de arrendamientos operativos reconocidas como gastos asciende a
46.637 euros en 2020 (46.563 euros en 2019). EJ importe de los pagos minimos futuros a

un afio y a mas de un afio ascienden a 46.637 euros y 62,183 euros, respectivamente.

Politica de gestion de riesgos

(a) Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (riesgo de precios), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de
interés en los flujos de efectivo.

La gestion del riesgo estd controlada por el Departamento de Administracién con arreglo
a las directivas emanadas del Consejo de Administracion.
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(b) Riesgo de crédilo

La Sociedad, atendiendo a su actividad y las especiales caracteristicas de sus clientes por
el sector en el que opera no tiene concentraciones significativas de riesgo de credito. En
este sentido, la Sociedad tiene politicas para asegurar que las ventas de productos se
efectiien a clientes con un historial de erédito adecuado.

T.a correccion valorativa por insolvencias de clientes implica un elevado juicio por la
Sociedad y la revision de saldos individuales en base a la calidad crediticia de los
clientes y tendencias actuales del mercado.

(¢) Riesgo de liquidez

La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo y valores negociables, la disponibilidad de
financiacion mediante un importe suficiente de préstamos y capacidad suficiente para
liquidar posiciones de mercado.

(d) Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

Como la Sociedad no posee activos remunerados importantes, los ingresos y los flujos de
ofectivo de las actividades de explotacion de la Sociedad son en su mayoria
independientes respecto de las variaciones en los tipos de interés de mercado.

(9)  Activos Financieros

(a) Clasificacion de los aclivos financieros por categorias

La clasificacion de los activos financieros por categorias y clases, los cuales se
corresponden en su totalidad con Préstamos y partidas a cobrar, y que se encuentran
registrados por su valor contable en el caso de Deudores comerciales y Otras cuentas a
pagar y por su coste amortizado en caso de inversiones financieras, es como sigue:

Euros
2020 2019
Corriente _No corriente Corriente Mo corriente
Inversiones financieras
- Ofros activos financieros 020.000 517.690 920.000 1.841
920.000 517.690 920.000 1.841
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
- Deudores por ventas y presiaciones de
servicios - - 1.230 -
Total - - 1.236 -

Total activos financicros 920.000 517.690 921.236 1.841
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(b) Pérdidas v ganancias netas de activos financieros

8

A

El importe de las pérdidas y ganancias de activos financieros en 2020 y 2019 es el

siguiente:
Euros
2020 2019
Ingresos financieros aplicando el método de coste amortizado 93 194.269
Pérdidas por operaciones comerciales " (9.802)
93 184.407

(¢) Inversiones financieras — Otros activos financieros corrientes

Este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se cotresponde con imposiciones a plazo
fijo realizadas por la Sociedad, las cuales devengan intereses a tipos de mercado.

(d) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de deudores y otras cuentas a cobrar es como si gle:

No vinculadas
Clientes

Otros créditos con las Administraciones Piblicas (nota 14)

Euros
2020 2019

- 1.236
50.469 16.723
80.469 17.959

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad, reconocié 9.862 euros en concepto de deterioros de
clientes no vinculados.

(10) Existencias

Su detalle al 31 de diciembre es como sigue:

Terrenos y solares

Obras de integracion urbana

Anticipo de proveedores

Correcciones valorativas por deterioro de terrenos y solares

Euros

2020 2019

517.830.949

67.099.847

324.000
(320.690.061)

517.830.949
67.099.847
601.447

(335.633.151)

249.899.092 _264.564.735
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El detalle de las existencias de terrenos y solares es como sigue:

Euros -

2020 2019
Area de actuacion G44/2 491.431.954 491.431.954
Area de actuacion G19 18.890.941 18.890.941
Otros 7.508.054 L 7.508.054
517.830.949 517.830.949

Correcciones valorativas por deterioro

(320.690.061)

(335.633.151)

182.197.798 197.140.888

Durante el ejercicio 2020 las existencias de terrenos y solares no han tenido movimiento.
En el ejercicio 2019 se produjo la enajenacion de una parcela con un coste y una
correccién valorativa por deterioro de 29.045.847 euros y 13.691.551 euros,
respectivamente.

Las existencias de terrenos y solares al 31 de diciembre de 2020 y 2019 incluyen
principalmente los correspondientes a las entregadas en ejercicios anteriores a 2013 por
sus accionistas ADIF, ADIF-AY y RENFE a cambio de construccion de obra futura y
los correspondientes a la entrega del aprovechamiento urbanistico municipal por parte
del Ayuntamiento de Zaragoza (véase nota 1).

Durante 2014 se procedié a la inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de
reparcelacién de las fincas del drea G-44/2 (véase nota 1).

El movimiento de las correcciones valorativas por deterioro de terrenos y solares ha sido
el siguiente:

Euros

2020 2019

Saldo al inicio del ejercicio (320.690.061)
Dotaciones (nota 17) (14.943.090)
Reversiones (nota 17) -

(332.495.392)
(1.885.220)
13.690.551

Saldo al final del ejercicio (335.633.151) (320.690.061)
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La correccion valorativa al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se ha basado en los estudios
de valoracion llevadas a cabo por un experto independiente. La Sociedad utiliza el
método residual dindmico para determinar el valor neto de realizacién (véase nota 4(g)).
Las hipdtesis clave para determinar el valor neto de realizacion, ademés a las relativas
alaestimacion de los ingresos y los costes pendientes de la construccién que generarian

las promociones mas probables, han sido las siguientes:

2020 2019
Coste infraestructuras pendientes (millones de euros) 48 48
Inicio Obras Urbanizacién (desde origen) Entre 0 y 24 meses Entre 0 y 24 meses
Inicio Obras Construccion (desde origen) Entre 9y 29 meses Entre 10 y 30 meses
Duracién obra (desde comienzo obra) Entre 18y 44 meses  Entre 16 y 44 meses
N meses terminar ventas (desde fin obra) Entre 0y 18 meses Entre 0 y 20 meses
Beneficio del promotor Entre 17% y 19% Entre 17% y 19%

Durante este ejercicio 2020 a causa de la grave crisis sanitaria originada por el COVID-19,
la Sociedad se ha visto obligada a ajustar sus actividades y las previsiones de
comercializacion de suelo en funcién a la situacion generada por la pandemia.

Las estimaciones, incluyendo la metodologia empleada pueden fener un impacto
significativo en los valores y en la pérdida de deterioro de valor. Con excepcion de la
consideracion en las estimaciones de los efectos operados por el Covid-19
mencionados en el parrafo anterior, al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no ha
realizado modificaciones sustanciales en dichas hip6tesis en relacién a las empleadas
al 31 de diciembre de 2019. La Sociedad no cuenta con derechos de emision.

(b) Obras de integracion urbana

El detalle de las existencias por obras de integracion urbana es como sigue:

Euros

Ref Concepto 2020 2019
A-3 Traslado Instalaciones Ferroviarias 10.298.952 10.298.952
A-6 I'raslado Dependencias 18.658 18.658
B-4 Cubrimiento de vias desde Estacién Delicias a Iriarte Reinoso 22.338.632 22.338.632
B-7 Apeaderos El Portillo y Miraflores 13.986.691 13.986.691
G-19 Urbanizacion drea 19.762.107 19.762.107
-1 Derribo puente ferroviario 694.807 694.807

67.099.847

67.099.847

Durante los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad no ha entregado a sus accionistas las obras de
integracion urbana detalladas en el cuadro anterior. En el gjercicio 2019 los accionistas
firmaron un acuerdo en virtud del cual se comprometieron a acordar su reparto definitivo

entre los mismaos.
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Para la practica totalidad de las existencias de la Sociedad se prevé su realizacion en un perfedo
superior a doce meses.

La Sociedad no ha capitalizado intereses en los ejercicios 2020 y 2019 al no haber trabajado en
las obras referidas a las existencias. Los intereses capitalizados en las existencias de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2020 y 2019 ascienden a aproximadamente 55.701 miles
de euros.

(11) Fondos Propios

La composicion y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado abreviado de
cambios en el patrimonio neto. :

De acuerdo con el articulo 363 de la Ley de Sociedad de Capital, la Sociedad se encontrard en
causa de disolucion cuando las pérdidas hayan reducido el patrimonio neto a una cantidad
inferior a la mitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida
suficiente. A efectos de considerar la situacion patrimonial de la Sociedad se consideran
los préstamos participativos que tienen concedidos las sociedades por sus Accionistas.

De este modo, el patrimonio neto computable a efectos del citado articulo 363 de la Ley de
Sociedades de Capital al 31 de diciembre de 2020 es el que se desglosa a continuacion:

Euros
Patrimonio neto (304.449.332)
Mas préstamos participativos efectivamente recibidos ~ 420.083.518
Patrimonio neto para el cémputo de lo dispuesto en el articulo 363) de la L.S.C. 115.634.186

(nota 2 (d))

(a) Capital
Al31 de diciembre de 2020 y 2019 el capital social de Zaragoza Alta Velocidad 2002, 5.A.
estd representado por 10.000 acciones nominativas de 1.300 euros de valor nominal
cada una, totalmente desembolsadas. PEstas acciones gozan de iguales derechos
politicos y econémicos.
1,os accionistas que participan directamente en el capital social de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2020 y 2019 son los siguientes:

Nimero de  Porcentaje de

Acciones  participacion

Corporacién Empresarial Pablica de Aragon. S.A. (CEPA) 2,500 25,00%

Ayuntamiento de Zaragoza 2.500 25.00%

Entidad Pablica Empresarial ADIF-Alta Velocidad (ADIF — AV) 3.000 30,00%

Entidad Pablica Empresarial RENFE Operadora (Renfe Operadora) 1.250 12.50%
Entidad Pablica Empresarial Administrador de Infraestructuras

Ferroviarias (ADIE) 750 7.50%

10.000 100,00%
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De acuerdo con articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, un 10% de los beneficios
debe destinarse a la constitucién de fa reserva legal, hasta que dicha reserva alcance

un 20% del capital social. No puede ser distribuida

y sl es usada para compensar

pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas d isponibles suficientes para tal
fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

(12) Subvenciones. Dotaciones v Legados

Este epigrafe, el cual no ha tenido movimiento en los ejercicios 2020 y 2019, se corresponde al
importe no reintegrable pendiente de imputar a la cuenta de pérdidas v ganancias de la
subvencion cobrada en ejercicios anteriores a 2019 del Gobierno de Aragdn para financiar
las actuaciones recogidas en el convenio (véanse notas | y 2 (b)).

(13) Pasivos Financieros por Categorias

(a) Clasificacién por cateporias

La clasificacion de los pasivos financieros corrientes por categorias y clases, los cuales se
corresponden en su totalidad con Débitos y partidas a pagar, que se encuentran
registracdos por su valor contable en el caso de Acreedores comerciales y otras cuentas
a pagar, por su coste amortizado en el caso de Deudas con entidades de crédito y Otros
pasivos financieros y por su coste en el caso de Deudas con empresas del grupo, es

como sigue:

Débitos y cuentas a pagar

- Deudas con entidades de crédito
- Otros pasivos linancieros

- Deudas empresas del grupo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

- Proveedores y acreedores
- Otras cuentas a pagar (anticipos de clientes)

Total pasivos linancieros

BEuros

2019

No corriente

Corriente

No corriente

Corriente

65.118.982
16.130
420.083.518

16.180.664

§1.299.647
15.780
400.449.203

16.153.688

485.218.630

16.180.664

283.818
79.367.883

481.764.630

16.153.688

3.265
79.367.885

79.651.703

485.218.630

95.832.367

481.764.630

79.371.150

95.524.838
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(b) Pérdidas y ganancias netas por categorias de pasivos financieros

El importe de las pérdidas y ganancias netas de pasivos financieros en 2020 y 2019, se
corresponde en su totalidad a gastos financieros aplicando el método de cosle
amortizado.

(¢) Deudas con entidades de crédito

Deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2020 y 2019 recoge un contrato de
linea de crédito de caracter sindicado suscrito el 26 de marzo de 2013 ante diversas
entidades financieras, actuando Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. como Banco
Agente por importe total méximo de 359.659.999 de euros, destinado a cancelar la
deuda existente en aquel momento y que se encontraba vencida.

El 30 de diciembre de 2016 la Sociedad y las entidades financieras acreditantes elevaron a
puiblico la escritura de novacién modificativa no extintiva del citado crédito en virtud
de la cual se modificaron, entre otros aspectos los siguientes:

o Fijar como nueva fecha de vencimiento del crédito el 31 de diciembre de 2025.

o Extender la duracién del crédito hasta el ejercicio 2025 con la consiguiente
reduccion de las amortizaciones ordinarias.

« Reducir el tipo de interés aplicable, el cual pasa a fijarse como un Euribor a tres
meses +3,5%.

El tipo de interés medio ordinario de este crédito es el Euribor a tres meses +3,5% en 2020
y 2019. Suvencimiento estd situado en 2025, siendo su vencimiento a largo plazo como

sigue:
Euros
Afo 2020 2019
2021 - 16.180.664
2022 16.218.470 16.218.470
2023 16.257.735 16.257.735
2024 16.301.779 16.301.779
2025 16.340.998 16.340.999

65.118.982  81.299.647
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Al 31 de diciembre de 2020y 2019, tras la novacion del crédito mencionada anteriormente,
cuando la Sociedad efectiie una venta o cualquiera otra forma de disposicién de los
activos asociados a las obras y a las existencias de terrenos ¥ solares mencionados en
las notas 1y 10, el importe neto de las ventas deberd destinarse, en primer término, a
satisfacer el pago de las actuaciones pendientes (véase nota 1) ¥y a atender las
necesidades operativas de la Sociedad de los doce meses siguientes a la fecha de la
venta o disposicion de tales activos. Una vez integramente satisfechos tales conceptos,
y en tanto no hayan sido integramente satisfechos por los accionistas de la Sociedad sus
respectivos compromisos de aportacion de fondos, segin se describen més adelante en
esta nota, los importes restantes se destinaran al 31 de diciembre de 2020 y 2019, y tras
los pagos anticipados de los compromisos de aportaciones a la amortizacién de la deuda
realizada por ADIF y ADIF — AV en 2017 y por Renfe Operadora en 2016, a: (i) el 50%
a la amortizacion anticipada obligatoria del principal pendiente del crédito hasta el
integro reembolso del mismo y (ii) al reembolso del 12,5% a Renfe Operadora, el 30%
en ADIF-AV y el 7,5% a ADIF de cualquier cantidad aportada por dichas entidades
bajo determinados préstamos participativos descritos en el apartado d) de esta nota hasta
el integro reembolso de los mismos.

Con objeto de asegurar el cumplimiento de cualesquiera obligaciones de pago del crédito,
la Sociedad otorgé las siguientes garantfas y promesas de garantias de primer rango en
beneficio de las entidades financieras:

i) Prenda de primer rango sobre los derechos de crédito, presentes y futuros,
derivados de las cuentas mantenidas en entidades financieras;

1) Prenda de primer rango sobre los derechos de crédito (presentes y futuros)
dimanantes de cualquier contrato de compraventa, de opcidén de compra o venta o
de permuta de cualquiera de los activos patrimoniales aportados por sus accionistas
a la Sociedad y promesa de prenda de primer rango sobre derechos de crédito
(presentes y futuros) dimanantes de los referidos contratos que sean suscritos en el
futuro por la Sociedad); y

iii) Promesa de hipoteea de primer rango sobre todos aquellos activos propiedad de la
Sociedad que sean susceptibles de ser hipotecados.

Para la concesion de la novacion del crédito citada anteriormente fue imprescindible que,
con cardcter previo, los accionistas de la Sociedad y la Sociedad formalizasen sendos
contratos de préstamo participativo en virtud de los cuales los primeros adquirieron el
compromiso de realizar las aportaciones de fondos a la Sociedad necesarias para
responder a las cuotas de amortizacion del erédito, asi como a los intereses que se
generen en el futuro (véase apartado d) de esta nota). Asimismo, los accionistas de la
Sociedad firmaron sendas “Cartas de compromiso” en virtud de las cuales se
comprometen a cumplir sus correspondientes obligaciones derivadas del Convenio
mencionado en la nota 1 y a tomar, entre otras, las medidas pertinentes para una
adecuada gestion y mantenimiento de la Sociedad, incluyendo el no permitir que la
Sociedad incumpla las obligaciones derivadas del crédito. Un detalle de los
compromisos por tramos y cuantias al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es como sigue:
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2020
Miles de euros

2021 2022 2023 2024 2025 Total

7.454.4 1.454.4 74544 7.454 4 7.454.4 37.272,0

8.854.4 §.8544 88544 8.854 4 8.8544 442720
16.308.8 16.308,8 163088 163088 163088 §1.344.0

2019
Miles de euros .

2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total
7.454.4 74544 7.454 4 7454 4 74544 74544 447264
8.854.4 8.8544 88544 §.854 4 8.854 4 8.854.4 53.1264

16.308.8 16.308.8 16.308.8 16.308.8 16.308.8 16.3088  97.852.8

(d) Deudas con empresas del grupo y asociadas

Este epigrafe se corresponde con el importe de los préstamos participativos concedidos a
la Sociedad por sus accionistas, en funcion de su % de participacion en el capital de la
Sociedad, como sigue:

a

Préstamo participativo de fecha 18 de abril de 2012 por un importe equivalente a
las cuantias de los pagos de intereses y demas gastos financieros que hubieran sido
devengados por el crédito mantenido por la Sociedad con diversas entidades
financieras en aquel momento. Su vencimiento estaba situado en 31 de diciembre
de 2016. No obstante, en funcion del segundo préstamo participativo descrito en
el punto siguiente su nuevo vencimiento estarfa situado el 31 de diciembre de 2024.

Préstamo participativo de fecha 23 de noviembre de 2012 por los tramos y cuantias
siguienies:

Primer tramo por un importe equivalente a la devolucion del crédito con entidades
financieras vencido en la fecha mencionada (80.000.000 euros).

Segundo tramo, a partir de 30 de septiembre de 2012, por el importe equivalente a
los gastos financieros devengados por el crédito mantenido por la Sociedad con
diversas entidades financieras en aquel momento.

Tercer tramo consistente en las aportaciones efectuadas por cada uno de los
accionistas hasta el 30 de septiembre de 2012 en virtud del préstamo participativo
de fecha 18 de abril de 2012 mencionados anteriormente,

Con la firma de este contrato de préstamo participativo queda novado el préstamo de fecha
18 de abril de 2012 mencicnado anteriormente.

Su vencimiento esta situado el 31 de diciembre de 2024,
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e Préstamo participativo de fecha 17 de junio de 2013 por los tramos y cuantfas que
resulten necesarias en funcién de los calendarios pactados con cada uno de los
accionistas con objeto de cubrir los pagos derivados del contrato de refinanciacién
suscrito con diversas entidades financieras el 26 de marzo de 2013, seglin se
describe en el apartado c) de esta misma nota. Su vencimiento esta situado el 31

de diciembre de 2024.

= Préstamo participativo de fecha 21 de diciembre de 2016 entre la Sociedad y Renfe
operadora por importe de 22.827 miles de euros, el cual fue desembolsado en el
mes de diciembre de 2016. El préstamo tuvo la finalidad la amortizacion del
crédito descrito en el apartado c) de esta nota y tiene situado su vencimiento el 31

de diciembre de 2026.

©  Préstamos participativos de fecha 21 de diciembre de 2016 entre la Sociedad y
CEPA y entre la Sociedad y el Ayuntamiento de Zaragoza y préstamo participativo
de fecha 28 de diciembre de 2016 entre la Sociedad, ADIF y ADIF AV, en virtud
de los cuales los prestamistas adquieren el compromiso de realizar aportaciones de
fondos a la Sociedad para responder a las cuotas de amortizacion, incluyendo
principal e intereses, derivados del contrato de novacién del crédito suscrito con
diversas entidades financieras, segiin se describe en el apartado ¢) de esta misma
nota. Sus vencimientos estdn situados el 31 de diciembre de 2026, excepto el

firmado con CEPA, cuyo vencimiento se sittia el 31 de diciembre de 2025.

Al31 de diciembre de 2020 y 2019 las cuantias efectivamente dispuestas son las siguientes:

Euros
31.12.20 31.12.19
ADIE 35.883.803 35.833.803
ADIF - AV 143.535.212 143.535.212
RENFE Operadora 58.861.870 58.861.870
CEPA 92.803.022 83.825.940
Ayuntamiento de Zaragoza 88.999.611 78.342.378

420.083.518  400.449.203

(nota 16) (nota 16)

El tipo de interés de los préstamos participativos mencionados se fijard en la fecha de
vencimiento de los mismos y es variable en funcién de si el importe recibido en la venta
de terrenos y solares supera los importes previstos a la fecha de la firma de dichos

contratos, pudiendo oscilar entre el 0% y el 12% anual (véase nota 4(e)(vii)).
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(e) Acreedores comerciales vy otras cuentas a pagar

4y

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar €s como sigue:

Furos
2020 2019

Vinculadas

Anticipo de clientes (nota 16) 79.367.885  79.367.885
No vinculadas

Proveedores 273.294 -

Acreedores 10.524 3.265

Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 14) 14.976 15.150

79.666.679  79.366.300

Anticipo de clientes con partes vinculadas se corresponde con las contribuciones
efectivamente realizadas por parte de ADIF, ADIF - AV y Ayuntamiento de Zaragoza,
consistentes en la entrega de terrenos liberados del uso ferroviario, para la financiacion
del conjunto de las actuaciones descritas en la nota 1.

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

La informacién del periodo medio de pago a proveedores es como sigue:

Dias
2020 2019
Periodo medio pago a proveedores 14,49 40,67
Ratio de operaciones pagadas 28,53 40,77
Ratio operaciones pendientes de pago 3.41 34,44
Euros
B 2020 2019
Total pagos realizados 223.239 148.442
Total pagos pendientes 228.855 2.346
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(14) Situacién Fiscal

El detalle de los saldos con Administraciones Pablicas es como sigue:

Euros
2020 2019
No corriente Corriente  No corriente  Corriente
Activos (nota 9)
Activos por impuesto diferido 5.742 5.742 -
Impuesto sobre el valor afiadido y similares . 02.256 - 1.450
Otros conceptos - 18.213 = © 15.273
§.742 80.469 8.742 16.723
Pasivos (nota 13)
Retenciones - 9.078 - 8.861
Seguridad Social - 5.898 - 6.289
- 14.976 - 15,150

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene pendientes de nspeceion por las autoridades
fiscales todos los impuestos principales que le son aplicables desde enero de 2017 (excepto
el Impuesto de Sociedades que esté abierto a inspeccion desde enero de 20 16).

No obstante, el derecho de la Administracion para comprobar o investigar las bases imponibles
negativas compensadas o pendientes de compensacién, las deducciones por doble
imposicion y las deducciones para incentivar la realizacion de determinadas actividades
aplicadas o pendientes de aplicacion, prescriben a los 10 afios a contar desde el dia
siguiente a aquel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracion o
autoliquidacion correspondiente al periodo impositivo en que se genero el derecho a su
compensacion o aplicacién. Transcurrido dicho plazo, la Sociedad deberd acreditar las
bases imponibles negativas o deducciones, mediante la exhibicién de la liquidaciéon o
autoliquidacién y de la contabilidad, con acreditacion de su deposito durante el citado plazo
en el Registro Mercantil.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legisiacion
fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccidn. En
todo caso, los Administradores de la Sociedad consideran que dichos pasivos, caso de
producirse, no afectarian significativamente a las cuentas anuales.

La Sociedad presenta anualmente una declaracion a efectos del Impuesto sobre Sociedades, Los
beneficios, determinados conforme a la legislacién fiscal, estan sujetos a un gravamen del
25% sobre la base imponible. No obstante, en la cuota resultante pueden practicarse
determinadas deducciones. Dada la naturaleza de los servicios que prestay sucomposicion
accionarial, Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. tiene derecho a la bonificacion del 99%
sobre la parte de cuota integra prevista en el articulo 34.2 del Real Decreto Legislativo
4/2004 de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del mpuesto
sobre Sociedades,
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La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del gjercicio, y la base imponible

es como sigue:

Saldo de ingresos v gastos del ejercicio

Impuesio sobre sociedades
Operaciones continuadas
Operaciones interrumpidas
Benelicios antes de impuestos
Diferencias permanentes
Diferencias temporarias

Base imponible (Resultado fiscal)

Euros
2020 o 2019
TImputados & la cuenta de pérdidas y ganancias Imputados a la cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos  Disminuciones Neto Aumentos  Disminuciones Neto
(21.648.043) (5.629.728)
(21.648.043) (5.629.728)
2.545.041 2.545.041 2.910.187 B 2.910.187
(19.103.002) [2.7]9:@

Las diferencias temporarias tienen su origen en la limitacién a la deducibilidad de gastos
financieros. Al 31 de diciembre de 2020 las diferencias temporarias acumuladas por este
concepto ascienden a 60.942.974 euros (58.728.946 euros al 31 de diciembre de 2019).

El detalle de bases imponibles negativas es como sigue:

Afio de origen

2002
2011
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

2020 (estimada)

Euros

2020 2019
29.110 29.110
123.889.647 123.889.647
35.261.765 35.261.765
5.855.198 5.855.198
26.247.574 26.247.574
9.260.425 9.260.425
2.126.122 2.126.122
1.351.647 1.351.647
2.719.541 2.719.541
19.103.002 g
225.844.031 206.741.029

La Sociedad no ha reconocido como activos por impuesto diferido, el efecto fiscal de las bases
imponibles negativas pendientes de compensar, con excepeidn a la referente al ejercicio
2002 cuyo efecto impositivo asciende a 8.742 euros, ni las diferencias lemporarias

acumuladas.
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(15) Informacion Medioambiental

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, no existen activos dedicados a la proteccion y mejora del
medio ambiente, ni se ha incurrido en gastos relevantes de esta naturaleza durante el
ejercicio.

Los Administradores de la Sociedad estiman que no existen contingencias significativas
relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente, no considerando necesario
registrar dotacion alguna a la provisién de riesgos y gastos de caracter medioambiental a
31 de diciembre de 2020 y 2019.

Durante el ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 2020 y 2019 no se han recibido
subvenciones de naturaleza medioambiental.

(16) Saldos y transacciones con partes vinculadas

(a) Saldos con partes vinculadas

El detalle de los saldos acreedores con partes vinculadas, es el si cuiente:

Euros

2020 2019

Corriente  No corriente  Corriente No corriente

Deudas con empresas del grupo v asociadas a
largo plazo (nota 13(d)) - 420.083.518 - 400.449.203
Acreedores comerciales v otras cuenias a pagar
(nota 13(c))
Anticipos de clientes (nota 13 (e))

ADIF 46.934.620 - 46.934.620 -
ADIF - AV 20.381.498 - 20.881.498 -
Ayuntamiento de Zaragoza 11.551.767 - 11.551.767 -
Total pasivo 79.367.885 420.083.518  79.367.885 400.449.203

(b) Transacciones de la Sociedad con partes vinculadas

La Sociedad no ha realizado transacciones con partes vinculadas en 2020 y 2019 distintas
a las operaciones de financiacion detalladas en la nota 13(d) y las realizadas con la Alta
Direccion detalladas en el apartado (c) de esta misma nota.

(c) Informacidn relativa a Administradores v personal de alta Direccion de la Sociedad

Durante el gjercicio 2020 y 2019 los Administradores no han percibido remuneraciones, ni
tienen concedidos anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de
ellos a titulo de garantia. Asimismo la Sociedad no tiene contraidas obligaciones en
materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos o actuales
Administradores de la Sociedad.
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La Alta Direccién de la Sociedad ha recibido 85.070 euros durante el gjercicio 2020 en
concepto de sueldos, salarios y ofros conceptos (83.130 euros en 2019). La Alta
Direccién no tiene concedidos anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones
por cuenta de ellos a titulo de garantia.

La Sociedad tiene contratada una poliza de seguro de Responsabilidad de los
administradores y directivos con una entidad aseguradora con una prima de 6 miles de
euros en 2020y 2019.

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

Los Administradores de la Sociedad y las personas vinculadas a los mismos, no han
incurrido en ninguna situacion de conflicto de interés que haya tenido que ser objeto de
comunicacion de acuerdo con lo dispuesto en el art. 229 del TRLSC.

Transacciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas de mercado realizadas
nor los Administradores y por los miembros de Control de la Sociedad

Durante el ejercicio 2020 y 2019, los Administradores y los miembros del Consejo de
Control de la Sociedad no han realizado con ésta ni con sociedades del Grupo
operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

(17) Ingresos y Gaslos

(@)

Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad de las operaciones de venta de la Sociedad en el ejercicio 2019 se realizo en
territorio espafiol y se correspondian con ventas de terrenos y solares.

(b) Aprovisionamientos

[}l detalle es como sigue:

Euros
2020 2019
Variacién de existencias de terrenos y solares - 29.045.847
Trabajos realizados con olras empresas 32.500 20.534
Deterioro de terrenos y solares (nota 10) 14.943.090  (11.805.331)

14,975.590 17.261.050
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(c) Cargas sociales

Su detalle es como sigue:

Furos
2020 2019
Seguridad Social a cargo de la empresa 62.508 59.873
Oftras cargas sociales 1.055 -
63.563 59.873

(d) Tributos

Este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020 incluye 2,712 miles
de euros en concepto de gastos por recibos girados a la Sociedad por parte del
Ayuntamiento de zaragoza en concepto de Impuesto sobre Bienes e [nmuebles, de los
que 2.247 miles de euros se corresponden a los ejercicios 2016 a 201 9, ambos inclusive.

Los citados recibos han sido girados con carécter retroactivo en virtud de la revision de los
valores calastrales Ilevados a cabo por la gerencia regional del catastro de Aragdn a los
terrenos y solares propiedad de la Sociedad detallados en Ia nota 10.

La Sociedad ha presentado un recurso de reposicion ante el Ayuntamiento de Zaragoza en
reclamacion de los importes de los ejercicios 2016 a 2019 detallado con anterioridad al
considerar que existen errores tanto en los datos utilizados en el catastro con respecto a
determinados datos catastrales como en la asignacion a la Sociedad de la titularidad de
determinadas f{incas. Adicionalmente, la Sociedad considera en su recurso la no
adecuacion de los valores utilizados por el catastro para el calculo de la base imponible
del impuesto. Ala fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales no se ha
recibido respuesta alguna al recurso de reposicion planteado por la Sociedad. La
Sociedad reconocerd el efecto, en el caso de que el citado recurso se resuelva a su favor,
en el momento en que tenga lugar la citada resolucion.

(18) Informacién sobre empleados

El nimero medio de empleados de la Sociedad durante los ejercicios 2020 y 2019, desglosado

por categorias, es como sigue;

Nimero
2020 2019
Director General 1 1
Técnicos - Ingenieros 2 2
Administracién y contabilidad 2 2

h
L
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La distribucién por sexos al final del ejercicio del personal es como sigue:

Numero
2020 ] 2019
Mujeres  Hombres  Mujeres  Hombres

Administradores 3 9 3 9
Director General - 1 - 1
Técnicos - Ingenieros . 2 2
Administracion y contabilidad 2 - 2 -

2 3 2 3

La Sociedad no cuenta con empleados con discapacidad menor o igual al 33% en 2020 y 2019.

(19) Honorarios de Auditoria

La empresa auditora de las cuentas anuales de la Sociedad ha facturado durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019 honorarios y gastos de acuerdo con el
siguiente detalle:

Euros
2020 2019
Por servicios de auditoria 9.500 9.500
Por otros servicios de verificacion 500 500
10.000 10.000

Los importes indicados anteriormente incluyen la totalidad de los honorarios relativos a los
servicios realizados durante los ejercicios 2020 y 2019, con independencia del momento
de su facturacion.

(20) Hechos Posteriores

No se han producido hechos posleriores significativos.
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Situacion de la Sociedad v evelucion del Negocio

La Sociedad, en cumplimiento de lo previsto en el Convenio de 2002 y la Adenda al Convenio de
2012 esté dedicada a la puesta en valor y venta de los suelos de su propiedad ubicados en el Area
(G44.2 y G19.1 del P.G.0O.U. de Zaragoza.

Durante este ejercicio 2020, a causa de la grave crisis sanitaria originada por el COVID-19, |a
Sociedad se ha visto obligada a ajustar sus actividades y las previsiones de comercializacion de
suelo en funcién a la situacién generada por la pandemia. Asi, se ha dejado en suspenso la
comercializacion de la manzana M3 prevista su licitacién para el primer cuatrimestre de 2020 y en
cuanto a la venta de la manzana M1, se estaba negociando la venta la misma de acuerdo a las
condiciones de enajenacién publicadas en septiembre de 2019.

La enajenacion de la manzana M3 se estd tramitando actualmente con los oporfunos ajustes de
condiciones generados por el cambio de la situacién econdmica y a las nuevas expectativas
ajustadas a la situacién sanitaria, dificultades de movilidad y dificultad para realizar cualquier
operacion.

En cuanto a la enajenacion de la manzana M1, continta el interés por su adquisicion por parte de los
interesados en Ia misma, pendientes de que se estabilice la situacién sanitaria ¥ por tanto,
econdmica.

Adicionalmente, y como consecuencia de la venta de manzanas sc ha continuado con la urbanizacion
del Area G44.2 para la electrificacion del entorno de las manzanas M1 a M4 y con posterioridad
las manzanas M5 a M7,

Asi mismo, se revisa la ordenacion del Barrio Oeste del AVE preparando y proponiendo una nueva
distribucion del mismo al Ayuntamiento de Zaragoza y posteriormente al resto de los socios para,
en cuanto sea posible, tramitar todos los cambios. Se avanza en la finalizacién del Barrio Este, en
particular en la adaptacion del Parque Equipado | de acuerdo a lo solicitado por urbanismo,
modificacion que ya ha sido aprobada.

Por otra en lo que respecta al Area G19.1, se ha separado el 4rea en dos unidades de actuacion a fin
de agilizar y facilitar su desarrollo y posterior comercializacion. De esta manera, en cuanto a la
U.A. 1, esta tiene pendiente de aceptacion una propuesta de reparcelacién remitida a los socios y
en cuanto a la otra U.A. se procederd al traslado de las antiguas dependencias de la antigua estacion
de Bl Portillo a la zona de llegadas de la Estacién Iniermodal de Delicias

Tras varios ejercicios sin ventas, la Sociedad con la venta de la manzana M2 en 2018 y la venta de la
manzana M6 en 2019 ha pasado a generar liquidez que permiten la continuidad en sus COMpPromisos
de urbanizacion de suelo y actuaciones pendientes.
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Evolucién prevista de 1a Sociedad

A pesar del “pardn” que ha supuesto el ejercicio 2020 en cuanto al desarrollo de las previsiones, tanto
de comercializacion y venta como de desarrollo y avance en los distintos proyectos Zaragoza Alta
Velocidad 2002, S.A. prevé la venta de suelo durante los ejercicios 2021 y 2022 siempre
considerando que la evolucion del mercado inmobitiario lo permita y adaptando la
comercializacion a la situacion econémica y de mercado que ha generado el COVID 19 | esto
implica continuar con la urbanizacion de manera que no se rompa el proceso de venta
aprovechando que dispone de una importante belsa de suelo en la ciudad y que esta cuenta con una
de las mejores ubicaciones que le proporciona una ventaja comparativa respecto a otros suelos
susceplibles de venta a la par que realizar la adaptaciones necesaria para mejor comercializacion
de las drea G-19.1 y G-44.2.

Se pretende continuar con la venta de suelo, en concreto de las manzanas M3 y M5, ambas en el Area
G44.2 en los proximos ejercicios 2021 y 2022,

Dado que, por su tamafio, las manzanas tienen mas de 200 viviendas resultantes cada una de ellas, y
la situacion del mercado inmobiliario es necesario ajustar la oferta de las mismas al mercado. De
esta manera se mantiene la generacion de ingresos para la Sociedad permitiéndole continuar con el
desarrollo de los suelos de su propiedad.

De esto se desprende la necesidad de agilizar en la medida de lo posible los tramites en curso tanto en
el Area G19.1 como en el Area G44.2.

Por otra parte depende de la colaboracion y del mantenimiento de los compromisos adquiridos por los
Socios que permitan mantener los tiempos en el desarrollo de los suelos y de que el mercado

inmobiliario se mantenga y se pueda continuar vendiendo parcelas.

Uso de instrumentos financieros

La Sociedad no ha operado con instrumentos financieros derivados en el ejercicio.

Las actividades de la Sociedad estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado
(riesgo de precios), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de
efectivo.

La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento de Adminisiracion con arreglo a las
directivas emanadas del Consejo de Administracién.

- Riesgo de crédito

La Sociedad, atendiendo a su actividad y las especiales caracteristicas de sus clientes por el sector
en el que opera no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. En este sentido, la
Sociedad tiene politicas para asegurar que las ventas de productos se efectiien a clientes con un
historial de crédito adecuado.

La correccion valorativa por insolvencias de clientes implica un elevado juicio por la Sociedad v
la revision de saldos individuales en base a la calidad crediticia de los clientes y tendencias
actuales del mercado.
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- Riesgo de liquidez
La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo y valores negociables, la disponibilidad de financiacién
mediante un importe suficiente de préstamos y capacidad suficiente para liquidar posiciones de
mercado.

- Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo
Como la Sociedad no posee activos remunerados importantes, los ingresos y los flujos de efectivo
de las actividades de explotacion de la Sociedad son en su mayoria independientes respecto de
las variaciones en los tipos de interés de mercado.

Otros asuntos

La Sociedad no tiene autocartera ni ha realizado ninguna operacion con acciones propias en el
gjercicio.

Bl periodo medio de pago a proveedores es de 14,49 dias.

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante el ejercicio.

Se observa en las tasaciones que en la evolucion del valor de las parcelas estd ligado a su uso de
manera que las parcelas ajustan su valor como consecuencia de los ajustes originados por la
situacion desencadenada por el COVID19 y sus consecuencias tanto en el empleo. econdmicas,

ete.

Las actividades de la sociedad estan sujetas a la evolucion de la situacion que, previsiblemente
mejorara en el transcurso de 2021 recuperando la normalidad.

Acontecimientos posteriores.

No se han producido acontecimientos posteriores significativos.
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Reunidos los Administradores de la Sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., con fecha 17 de
marzo de 2021 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253.2 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Codigo de Comercio, proceden
a Tormular las cuentas anuales y el informe de gestion del ¢jercicio comprendido entre el 1 de enero
de 2020 y el 31 de diciembre de 2020. Las cuentas anuales vienen constituidas por los documentos
anexos que preceden a este escrito.

irmantes:

D. Pedro Saura Garcia D. Fernando Rivarés Esco
\

Presidente Consejero

CEPA, S.L.U. _Jaime Arenas Oroz
(Representado por D. Marcos Puyalto Lucindo) Consejero
Consejero

D. Victor x{anuel Serrano Hnti D Elena Gon2¥\lez Gomez,
Consejero Consejera /2

D? Maria Nastillas fF Sg—— D?. Isabel Pardo de Vera Posada
Consejera /] Consejera

D. Juan Martin| Expdsito
Consejero (

A - 5 & i
D. Mantfel Fresno Castro D)\ Francisco R9/ M Herrera
Consejero A\ Consejero— |/







