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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA
VELOCIDAD 2003, S.A. (la Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre
de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el
patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de VALENCIA PARQUE
CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A. a 31 de diciembre de 2021, asi como de sus resultados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 1.1 de
la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

Fundamento de la opiniéon

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en Espafia
segln lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en
el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la
formacion de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.
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Valoracion de las existencias

La Sociedad cuenta al 31 de diciembre de 2021 con existencias por importe de 181.636 miles de
euros, que se corresponden, en su mayoria, con terrenos, obras de infraestructuras y de
urbanizacion. El desglose correspondiente a los mencionados activos figura en la Nota 9 de la
memoria abreviada del ejercicio 2021 adjunta y, tal como se describe en la Nota 3.5 de la citada
memoria, las existencias de la Sociedad se valoran a su precio de adquisicion, por su coste de
produccién o por su valor neto realizable, el menor de ellos. En cada cierre de ejercicio, la
Sociedad evalta si existen indicios de que dichas existencias pudieran estar deterioradas,
efectuando en su caso la oportuna correccion valorativa, reconociéndose una pérdida por
deterioro. Hemos considerado que este es un aspecto relevante de nuestra auditoria por el riesgo
de incorreccion en la valoracion de las existencias dada la relevancia del importe de las mismas
al cierre del ejercicio.

Nuestros procedimientos de auditoria han consistido en evaluar los procedimientos y controles
implantados por la Direccidn de la Sociedad para la valoracibn de sus existencias.
Adicionalmente, hemos obtenido los informes de valoracién de las existencias realizados por los
expertos contratados por la Sociedad, comprobando su competencia, capacidad e
independencia, y la razonabilidad de los procedimientos y metodologia de valoracién utilizada
por los expertos. Por Ultimo, hemos verificado que la memoria abreviada del ejercicio 2021
adjunta incluye los desgloses de informacion requeridos por la normativa contable aplicable.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién acerca de lo indicado en la Nota 1 de la memoria abreviada del ejercicio
2021 adjunta, en la que se menciona que la Sociedad presenta un resultado antes de impuestos
de 357 miles de euros al 31 de diciembre de 2021, que proviene de ia reversion del deterioro de
los terrenos que tienen origen ferroviario, ascendiendo el deterioro de dichos terrenos al cierre
del ejercicio 2021 a 15.402 miles de euros, si bien los Administradores de la Sociedad entienden
que ésta es una situacion normal y l6gica dada la envergadura del proyecto y asi lo recogen en
su Plan de Empresa que prevé el equilibrio financiero del proyecto contando con el apoyo de las
Administraciones Publicas implicadas en el mismo, siendo éstas en Ultima instancia, las
responsables de su ejecucion y de garantizar su financiacién. Del mismo modo se menciona que
conforme al acuerdo undécimo del Convenio de fecha 26 de febrero de 2003, el importe que ha
de destinar la Sociedad a las obras de infraestructura y a la prestacion de los servicios de gestidn
y direccion sera equivalente al importe obtenido en la enajenacion de los bienes recibidos, y que
en el caso de que existiera una diferencia positiva o negativa, deberian articularse los
mecanismos de contraprestacion correspondientes, de modo que el resultado final que ha de
obtener la Sociedad por su actividad sea nulo.

Asimismo, en la citada nota se menciona que el Acuerdo de Cooperacion de 9 de abril de 2019,
en el que se recogen los acuerdos de financiaciéon de las obras de soterramiento pendientes de
ejecucion y las directrices con las que coordinar la accién de los distintos agentes del proyecto,
dispone que se propondra el texto de un acuerdo especifico para determinar los criterios que
regirdn la entrega de los activos por parte de la Sociedad a los accionistas, teniendo en cuenta
la planificacion actualizada de las actuaciones, los activos realizados hasta la fecha y la
naturaleza de los mismos, y que dicho acuerdo especifico se preveia podria adoptarse e
instrumentarse a lo largo del gjercicio 2021, pensando en que se estabilizarian los activos de la
Sociedad mientras no dé comienzo la ejecucion de nuevas fases, y, de hecho, se han dado pasos
en esa direccién, pero adn no se dispone del acuerdo. Esta cuestiéon no modifica nuestra opinién.
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

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

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de
la valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores
tienen intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
en su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad
pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de Ia
actividad de auditoria vigente en Esparia siempre detecte una incorreccion material cuando
existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones economicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

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

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

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.
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VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Importes en Euros)

| 'BALANCE DE SITUACION | Nota 2021 2020
A) ACTIVO NO CORRIENTE 153.964,79 8.348,72
I. Inmovilizado intangible Nota 5 0,00 0,00
3: Pgtefltes, licencias, marcas y 0,00 0,00
similares
1. Inmovilizado material 1.589,01 2.384,73
2%, [ OleTes (v 37 (i Nota 4 1.589,01 2.384,73
inmovilizado material
V. Inversiones financieras a largo plazo Nota 7.1 149.299.20 1.208,76
5. Otros activos financieros 149.299,20 1.208,76
VA Gty D B UCsto difexido N"t‘l’olg" y 3.076,58 4.754,93
B) ACTIVO CORRIENTE 209.967.587,46 | 209.556.463,09
I1. Existencias Nota 9 181.636.495,42 | 179.011.169,33
3. Productos en curso 181.636.495,42 1179.011.169,33
6. Anlicipos a proyeedores 0,00
I1. Deudores comerciales y otras 45.257,59 74.655,51
cuentas a cobrar
|. Clientes 1.785,00 50.281,77
3. Deudores varios Nota 8.3 0,00
b: ity ruaionsam Jus Nota 10.1 43.472,59 24.373,74
Administraciones Publicas
V. Inversiones financieras a corto plazo 6.220,23 0,00
5. Otros aclivos linancieros 6.220.,23 0.00
VIL Efec.tlvo y otros activos liquidos 28.279.614,22 | 30.470.638,25
equivalentes -
|. Tesoreria 28.279.614,22 | 30.470.638.,25
TOTAL ACTIVO (A+B) 210.121.552,25 {209.564.811,51

Las Notas 1 a 16 de la memotia abreviada adjunta forman patte integrante del balance de

situacidon abreviado.




VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.
BALANCE DE SITUACION ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Importes en Euros)

I BALANCE SITUACION ~ Nota 21 (121
A) PATRIMONIO NETO 5.250.360,98 4.894.670,84
A-1) Fondos propios -18.727.235,28 | -19.082.925,42
L. Capital Nota 8.1 600.000,00 600.000,00
1. Capital escriturado 600.000,00 600.000,00
II1. Reservas 342,38 342,38
I. Legal y eslatutarias Nota 8.2 209,51 209,51
2. Otras reservas 132,87 132,87
V. Resultados de ejercicios anteriores -19.684.259,92 | -19.483.933.41
2. Resultaflos negativos de ejercicios -19.684.259,92 | -19.483.933 41
anteriores
VII. Resultado del ejercicio Nota 2 356.682,26 -199.334,39
A-3) Subvenciones, donaciones y legados | N, 83 | 23.977.596,26 | 23.977.596,26
recibidos
B) PASIVO NO CORRIENTE 176.145.123,39 | 169.294.687,01
I. Provisiones a largo plazo Nota 12 28.858,36 26.113,43
|. Obligaciones por ]‘Jl‘.t.iS[aCIOHGS a 28.858.36 26.113.43
largo plazo al personal
I1. Deudas a largo plazo 176.116.265,03 | 169.268.573,58
2. Deudas con entidades de crédito ?‘2"? 0,00 0,00
3. Otros pasivos financieros Nota 7.2 | 176.116.265,03 | 169.268.573,58
3.1. Otras q§L.1dgs a largo plazo con Nota 128.109.738.46 | 121.262.047.01
ofras parles vinculadas 022
3.2. Deudas a largo plazo 0,00 0,00
2.3 DCL!dE]S a largo plazo _ 48.006.526.57 48.006.526.57
transformables en subyenciones
C) PASIVO CORRIENTE 28.726.067,88 | 35.375.453,66
I11. Deudas a corto plazo ?“;‘l‘ 0,00 |  6.666.667,00
2. Deudas con entidades de crédito 0,00 6.666.667,00
V. Acreedores .cunwrcmles y ofras 28.726.067.88 28.708.786,66
cuentas a pagar
1. Proveedores 0,00 0,00
3. Acreedores varios 0.797,67 20,80
6. Otras deudas con las
Administraciones Publicas i 19;7_04’71 LZAVEE
7. Anticipos de clientes N“”:)” Y1 28.696.565,50 | 28.696.565,50
LG LN (O COINT BT RO 25 S 210.121.552,25 | 209.564.811,51

(A+B+C)

Las Notas 1 a 16 de la memotia abteviada adjunta forman parte integrante del balance de

situacién abreviado.




VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2021

(Importes en Euros)

(A.4+20)

. ADIDAS Y G ﬁ"ﬂg’ ANCIAS [ Nota | 2021 | 2020
A) OPERACIONES CONTINUADAS 0,00 0,00
1. Importe neto de la cifra de negocios 6.275,00 301.600,08
a) Por venta de terrenos 0,00 0,00
b) Prestaciones de servicios Nota 11.1 6.275,00 301.600,08
2. Val.‘iaci()n de existencias de prod.l{ctos Nota 9 2.444.301,64 1.850.653,03
terminados y en curso de fabricacion
4. Aprovisionamientos -1.594.379.60 | -1.910.823,44
c) Trabajos realizados por otras empresas -1.594.379,60 | -1.705.530,40
(_i) Detcriqro de m(:f'c.adel'ia.s‘ malerias Nota 9 0,00 1199.334.39
primas y olros aprovisionamientos
e) Otros inputs de explotacion 0,00 -5.958,65
5. Otros ingresos de explotacion Nota 11.4 0,00 251,24
6. Gastos de personal -246.076,92 -244.740,67
a) Sueldos, salarios y asimilados -200,742.84 -199.285.,72
b) Cargas sociales Nota 11.2 -45.334,08 -45.454,95
7. Otros gastos de explotacion -201.116,24 -196.384,01
a) Servicios exteriores Nota 11.3 -145.013,88 -136.449,08
b) Tributos -56.102,36 -59.93493
¢) Gastos excepcionales 0,00 0,00
8. Amortizacion del inmovilizado Notas 4y 5 -795,72 -1.786,16
13. Otros resultados Nota 11.4 0,00 0,00
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION
(14243 +4454 6471849410+ 11-+12+13) 408.208,16 -201.229,93
14. Ingresos financieros 14.592,29 51.136,10
Aa) Inc.m'poracmn al activo de gastos 14.357.78 49.240,56
financieros
b) Otros ingresos financieros 234,51 1.895,54
15. Gastos financieros -65.431,96 -49.240,56
¢) Por deudas con terceros Nota 7.2.1 -65.431,96 |  -49.240,56
A.2) RESULTADO FINANCIERO
(14+15+16+17418) -50.839,67 1.895,94
A.3) RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS (A.1+A.2) | 357.368,49 -199.334,39
19. Impuestos sobre beneficios Nota 10.2 -086,23 0,00
1 A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO
PROCEDENTE DE OPERACIONES 356.682,26 -199.334,39
CONTINUADAS (A.3+19)
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 356.682,26 1199.334,39

Las Notas 1 a 16 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de

pérdidas y ganancias abreviada.




VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL
EJERCICIO 2021 (Importes en Euros)

A) ESTADO ABREVIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Los ingtesos y gastos reconocidos corresponden al importe de las cuotas de urbanizacion
emitidas en el ejercicio.

B) ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Hiercicio 2021
| | Resery £
Resultadoside | Ofras 51:::;:';:_‘;':::i‘
Capital Ejercicios ; ‘Resery. | Rdo. delEje. | (
Anteriores | o a3 ylegitdos
ATSELINzCR | Estatu : (= recibidos
tinins | |
Saldo al
31.12.20 600.000,00 -19.483.933,41 | 209,51 132,87 -199.334,39 | 23.977.596,26 4,894.670,84
'Ui_stribucién'
celeg oy 0,00 | -19933439 [ 0,00 000 | 199.33439 0,00 0,00
del gjercicio i - - - :
anterior
Total ingresos
y gastos 0,00 -992,12 0,00 0,00 356.682,26 0,00 355.690,14
reconocidos _
;’ill:l; ;: 600.000,00 | -19.684.259.92 | 209,51 | 13287 356.682,26 | 23.977.596,26 | 5.250.360,98

E ercicio 202

| Reserv |
Resnitados de | aLiegal |

{Onas

| Subyenciones
IS donacinnesy

‘ Rdo del Efc.

RGa AETINOE B - q&;ml Reseryis | Tegados Lo
| | S | iR | | recibidos
S 18N = —
31.12.19 600.000,00 | -21.266.746,98 | 209,51 132,87 1.782.813,57 | 22.817.140,00 | 3.933.548,97
Distribucion
deliesdltade 000 | 178281357 | 0,00 0,00 | -1.782.813,57 0,00 0,00
del gjercicio
anterior
+Total ingresos
y gastos 0,00 0,00 0,00 0,00 -199.334,39 1.160.456,26 961.121,87
reconocidos
g-;";l;’ 2“", 600.000,00 | -19.483.933,41 | 209,51 132,87 -199.334,39 | 23.977.596,26 | 4.894.670,84

Las Notas 1 a 16 de la memotia abreviada adjunta forman parte integrante del estado abreviado
de cambios en el patrimonio neto.




VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

Memoria abreviada cortespondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2021
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VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021

1.- Actividad de la empresa.

La entidad VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003 S.A., (en adelante
la Sociedad o Valencia Parque Central), se constituyé como sociedad el 10 de abril de 2003, no
habiendo modificado su denominacién social desde su constitucién ni la naturaleza de sus
actividades. El domicilio social de la Sociedad esti situado en la ciudad de Valéncia.

La Sociedad fue creada para dar cumplimiento al acuerdo primero del Convenio suscrito el 26
de febrero de 2003 entre el Ministerio de Fomento, la Generalitat Valenciana, el Ayuntamiento
de Valencia, Renfe y G.LF. (en la actualidad Adif Alta Velocidad, Adif y Renfe-Operadora
como consecuencia de la Ley 39/2003, de 27 de noviembre, del Sector Fetroviario) pata la

remodelacién de la red arterial ferroviaria de la ciudad de Valencia (en lo sucesivo Convenio
2003).

En fecha 20 de diciembre de 2021, la Junta General Extraordinatia aprobé la modificacién de
los estatutos sociales consistente en:

1. Definicién mas amplia del objeto social

Dado que todos los objetivos de la Sociedad, desde su fundacién, estin puestos en
marcha, pero no culminados, se considera adecuado su actualizacién ampliando el
ambito de posible actuacién de la Sociedad y una ampliacion funcional de su objeto
(articulo 2). Hsta actualizacién no supone una sustituciéon o modificacién sustancial del
mismo ya que no se produce una alteracién del sector de actividad econdémica en el que
la Sociedad opera, ni una variacion de la ejecucién de actuaciones encomendadas a la
misma.

2. Incorporaciéon de la pagina web corporativa y de su funcionamiento

El nuevo articulo 6 incorpora la posibilidad de la creacién de una pagina web
cotporativa, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 bis del texto refundido

_de' la Ley de Sociedades de Capital, como medio de comunicacién para los diferentes
6rganos sociales que puedan existir, recogiendo ademas la posibilidad de crear un area
privada de accionistas y un area privada del Consejo de Administracidn, con la finalidad
y de acuerdo con lo previsto en estos estatutos y en el articulo 11 quater del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Se tiene en cuenta esta posibilidad de pagina web corporativa en los articulos que regulan
las convocatotias de los 6rganos y de su funcionamiento (articulos 17, 27 y otros)

3. Adecuacién al texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital
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El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, ha sufrido diversas modificaciones
postetiotes a la fecha de aprobacién de los estatutos vigentes de la Sociedad, por lo que
procede a su adecuacidén adaptativa. Ello afecta a numerosos articulos, sin que sus
cambios puedan considerarse sustantivos por los efectos derivados, tales como a modo
de ejemplo la creacién de la pigina web corporativa, los medios de comunicacién a
distancia, el voto anticipado, la asistencia telematica a juntas, consejos y comisiones
delegadas, las sesiones de las juntas y consejos mixtos, entre otros.

4. Mejoras de redaccién, de estructura y correcciones

Por ultimo, se han realizado inclusiones en la redaccién de los estatutos sociales de
mejoras de caricter técnico, con objeto de dotarla de una mayor claridad, asi como
cotrecciones al texto. Igualmente, para una mejor sistematica, se han realizado
modificaciones en cuanto al orden del articulado.

Conforme con los estatutos modificados, la Sociedad tiene por objeto el desarrollo de
determinadas operaciones relacionadas con la integracion ferroviaria en la ciudad de Valencia,
con base en los objetivos que se establecieron en el Convenio de colaboracién celebrado, en
fecha 26 de febrero de 2003, entre el Ministerio de Fomento, la Generalitat Valenciana, el
Ayuntamiento de Valencia, la Red Nacional de Ferrocarriles Espafioles (RENFE) y el Gestor
de Infraestructuras Ferroviatias (G.LI.), y en el Acuerdo de cooperacién por el que se
establecen las bases pata el desarrollo de la integracién del ferrocarril en la ciudad de Valencia,
suscrito en fecha 9 de abril de 2019, entre el Ministerio de Fomento, la Generalitat Valenciana,
el Ayuntamiento de Valencia, Renfe Operadora, Adif y Adif Alta Velocidad.

Para ello la Sociedad promovera las siguientes actuaciones:

a) Facilitar la coordinacion de las actuaciones correspondientes al desarrollo de la actuacién
urbanistica denominada Actuacion Parque Central, posibilitada por el traslado de las
instalaciones fertoviatias adyacentes a la actual Estacién Valencia-Término (Estacién Central),
y a la transformacién urbanistica derivada de estas obras; gestionando el desarrollo urbanistico
y ejecutando las obras de infraestructura urbana correspondientes a los terrenos liberados en
ese entorno: parque urbano central y red viaria estructurante.

A tal efecto, se impulsara y financiara el soterramiento del pasillo ferroviario de acceso a la
Estacién Central desde el Bartio de San Marcelino, asi como el soterramiento de las vias y
andenes de la propia Estacién, con el fin de liberar el suelo necesario para la realizacién de la
Actuacion Parque Central, para lo cual realizara las siguientes actuaciones:

- La definicién de la propuesta global de la actuacién concertada en este ambito de
Valencia.

- La elaboracién de los estudios y propuestas que permitan la planificacién y ejecucion
de actuaciones urbanisticas y de transportes, definiendo sus costes.




-La propuesta de creacién de instrumentos de gestién adecuados pata llevat a cabo los
Proyectos que se acuerden, asegurando la necesaria coordinacién de los mismos vy, en
su caso, procediendo a su creacién. '

b) El impulso, gestién, coordinacién y financiacién de las actuaciones que por acuerdo de sus
Accionistas le sean delegadas o encomendadas en el ambito de la integracién del ferrocarril en
la ciudad de Valencia

c) La realizacién de operaciones urbanisticas en los tetrenos que se declaten innecesarios para
el ferrocatril, por haberse procedido al traslado, soterramiento o modificacién de las
instalaciones ferroviarias, previa realizacién de los tramites necesatios para proceder a la
desafectaciéon de dichos terrenos.

Desarrollo del convenio de 2003

En desarrollo del Convenio suscrito en 2003, la Sociedad ha llevado a cabo las acciones que se
describen a continuacion.

Con fecha 13 de julio de 2006, la Sociedad y el Administrador de Infraestructuras Fertroviatias
Adif, suscribieron un convenio para la transmision a la Sociedad de los suelos liberados de su
uso ferroviario como consecuencia de la remodelacion de la red arterial ferroviaria de la ciudad
de Valéncia. Dichos terrenos serfan adquiridos por la Sociedad a un precio determinado pot
una tasacion a efectuar por la Sociedad Publica de Tasaciones SEGIPSA en el momento de la
trasmisién y setfa abonado por la Sociedad mediante su pago, a su eleccién, en efectivo o
mediante la entrega de obra ferroviaria por igual importe.

En desatrollo de este Convenio, en abril de 2007, Adif transmitié a la Sociedad una superficie
de 21.22293 m2 en la que se emplazaban las naves taller en desuso, protegidas por el
planeamiento, por un importe de 28.696.525,50 euros a pagar en obra ferroviatia.

Para futuras transacciones se prevé la celebraciéon de uno o varios convenios especificos, en la
estipulacién segunda, apartado h) del Acuerdo de Cooperacién de 2019.

Asimismo, con fecha 26 de enero de 2011, la Sociedad y la Conselleria de Infraestructuras y
Transporte suscribieron el Convenio Regulador de la Aportacion Econdémica de la Generalitat
Valenciana a la Actuacién “Valencia Parque Central” comprometida en el Convenio 2003 en
cl'que se concretan las férmulas y plazos de aportacidon por la Generalitat de sus 75 millones
de curos, destinados a las obras del Canal de Acceso y la Estacién Central.

Posteriormente, este Convenio se transformé en una Adenda, suscrita en febrero de 2013 por
un importe de 24.150.000 euros, y, por otro lado, complementariamente, en un Convenio
entre la Generalitat Valenciana, Adif y Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003 S.A.,
mediante el cual se acuerda la cesidén a Adif (hoy, Adif Alta Velocidad) por la Generalitat
Valenciana de los derechos econdémicos de la provisién de ayuda del FEDER prevista pata la
ciudad de Valéncia en la Actuacién “04.17.01 Inf-Dgt/Remodelacién Red Atterial Ferroviatia
de la ciudad de Valéncia” del Programa Operativo FEDER CV 2007-2013 cuyo importe




asciende a 53.526.316 euros. Este Convenio, fue autotizado potr el Consejo de Ministros y el
Gobierno Valenciano, en fecha 20 de diciembre del 2013 y establece que Adif Alta Velocidad
se subrogara, una vez tecibido el impotte antes citado, en parte de las obligaciones adquiridas
por la Genetalitat Valenciana con la Sociedad a través del Convenio de enero 2011,
comprometiéndose a abonar a Valencia Parque Central un importe equivalente a la cuantia de
la ayuda cedida cobtrada. Dicho Convenio fue susctito en fecha 30 de diciembre 2013 dando
con ello inicio a su gestién y el 6 mayo de 2014 se ingresé un primer tramo por importe de
48.006.526,57 curos. Hsta ayuda se ha contabilizado como “Deudas a largo plazo
transformables en subvenciones, donaciones y legados” en el epigrafe de “Otros pasivos
financieros” del pasivo no cotriente. En ese sentido, cuando se comunique a la Sociedad la
aprobacion de la solicitud de confirmacién de esta ayuda (decision de la Comisién por la que
se adopta la concesion) podta reclasificarse en el epigrafe de “Subvenciones, donaciones y
legados” dentro del Patrimonio Neto, diandose, por tanto, por cumplido el compromiso de
aportacién de la Generalitat Valenciana de acuerdo con el “Anexo Econémico” del Convenio
susctito el 26 de febrero de 2013.

En aplicacién de la Adenda del Convenio anteriormente citada la Generalitat Valenciana ha
satisfecho a la Sociedad 23.977.596,26 eutros. La Sociedad tiene registradas estas transacciones
como un pasivo en el “Subvenciones, donaciones y legados recibidos”, respectivamente (véase
Nota 8.3).

Por lo que tespecta a sus objetivos, en desatrollo del Convenio 2003 se ha logrado:
1) Realizar las siguientes actuaciones ferroviarias:

- El Acceso Sur.

- El Nudo Sur.

- La reordenacidn de las instalaciones de mercancias (Traslado de Valencia Grao).

- Las nuevas instalaciones técnicas en el complejo ferroviario de Fuente de San Luis
(Centro de Tratamiento Técnico de ancho ibérico).

- Fl Canal de Acceso Fase 1 (CAFT).

- Fl Canal de Acceso Fase 2 (CAF2), que contiene la estacién Valéncia Joaquin Sorolla
que prestard sus servicios hasta la entrada en servicio de la Hstacion Central.

Las obras del Acceso Sur, Nudo Sur, Ttraslado de Valencia Grao y CT'T' de Fuente de San Luis,
han sido financiadas integramente por el Grupo Fomento. Las dos fases del Canal de Acceso
ya cjecutadas se han financiado en su mayor parte por Valencia Parque Central y pot el grupo
Fomento en una pequefia parte.

Y se encuentran pendientes de realizar:

- Il Canal de Acceso Fase 3.

- La Estacion Central.

- El Eje Pasante.

-  El CTT Ancho Intetnacional.
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En el Consejo celebrado el 9 mayo de 2017 se alcanzé un acuerdo relativo a la secuencia de
ejecucién de las obras pendientes, basindose en los resultados alcanzados en el seno de la
Comisién Técnica constituida a propdsito, después de analizar y optimizar el Estudio de
Alternativas y Fases de Construccién de las Obras Pendientes de Ejecucién que se encargd
mediante una Adenda suscrita con Adif en fecha 24 de junio de 2013. En dicho Consejo
también se constituyé un Grupo de Trabajo con el objetivo de estudiar y analizar la necesidad
de modificacién del convenio susctito en la fecha de 26 de febrero de 2003, dada la evolucién
de los costes de ejecucién de las obras, elevando la correspondiente propuesta al Consejo de
Administracion.

Ademis de los factores de contenido, otra razdén para actualizar el convenio 2003 es la nueva
tegulacion de los convenios contenida en la ley de Régimen Jutidico del Sector Péblico (Ley
40/2015), que entr6 en vigor el 1° de octubre de 2016. Esta regulacién obliga a todos los
convenios vivos a adaptatse. La adaptacién debia producirse antes del 1° de octubre de 2019.
De no adaptarse antes de esa fecha, los convenios se extinguirfan automaticamente el 1° de
octubre de 2020.

La nueva norma establece que los convenios deben tener una duracién determinada y como
méximo de cuatro afios, prorrogable como maximo otros cuatro afios. Los convenios de largo
plazo, como el de Remodelacion de la Red Arterial Ferroviaria de la ciudad de Valéncia, el
Convenio 2003, con costes y calendarios estimados ya no pueden ser convenios, en el sentido
estricto de la nueva norma, sino Protocolos o Acuerdos Matco o de Bases. Estos protocolos
son compromisos entre administraciones y sus entidades instrumentales, no exigibles
juridicamente, que sirven para ordenar su cooperacion en una misma direccién.

En este estado de cosas, el 9 de abril de 2019 se suscribi6 el “Acuerdo de Cooperacién por el
que se establecen las bases para la integracion del ferrocarril en la ciudad de Valéncia”, tras su
oportuna tramitacion entre las partes. En este Acuerdo se recogen los acuerdos de financiacién
de las obras de soterramiento pendientes de ejecucion, y las directrices con las que coordmar
la accién de los distintos agentes que operan en el proyecto.

De este Acuerdo de Cooperacion, se desprenderan convenios especificos para el desarrollo de
las actuaciones, particularmente cuando se trate de actuaciones cofinanciadas. El primero de
cllos seta el refetido al Canal de Acceso Fase 3, cuyo proyecto se encuentra en redaccién, y
cuya financiacion serd compartida por Adif Alta Velocidad, la Generalitat y el Ayuntamiento.

Asf las cosas, la inversidon de la Sociedad en actuaciones ferroviarias realizada hasta el 31 de
diciembre del 2021 cotrespondiente a las Adendas suscritas con Adif, se detalla en la tabla
siguiente:
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Canal de Acceso Fase 1 32.242.686,00 32.242.686,00 0,00 100,00 %
Canal de Acceso Fase 2 76.693.193,24 76.693.193,24 0,00 100,00 %
Canal de Acceso Fase 3 801.697,99 801.697,99 0,00 100,00 %
Estudios 402.342,20 314.482,38 87.859,88 78,16 %

Total | 110.139.919,43 | 110.052.059,61 87.859,88 99,92 %

2) Realizar las siguientes actuaciones urbanisticas:

El planeamiento utbanistico fue aprobado definitivamente por Resolucién del Conseller de
Tetritorio y Vivienda de 6 de marzo de 2007 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia
nim. 72 del 26 de marzo de 2007 y ndm. 152 de 28 de junio de 2007 (correccién de errores).
FEn septiembte de 2009 se susctibié un acuerdo regulador de las relaciones entre el
Ayuntamiento de Valéncia y la Sociedad para encomendar a ésta la ejecucion del desatrollo
urbanistico por gestién directa. En su desarrollo se encuentran en avanzado estado los
proyectos de Utbanizacién y de Reparcelacién.

Como actuacién urbanistica adelantada, se ejecutéd la demolicion de las naves industriales en
desuso de la Calle de San Vicente por un importe liquidado de 1.251.233,85 euros (IVA no
incluido) a cargo de la Sociedad. Esta invetsién es recuperable en forma de cargas de
urbanizacién, conforme al Convenio suscrito con el Ayuntamiento de Valéncia y con los
propietarios de dichas naves.

Fl Plan de Actuacién Integrada (PAT) fue aprobado por el Ayuntamiento en su Pleno de fecha
27 de junio de 2014, siendo el presupuesto total de costes a incurrir en el mismo de 111,25
millones de euros.

Dicho PAI contempla un desarrollo urbanistico en tres fases.

La fase denominada Fase 1A, cuyo ambito esta constituido por los terrenos del ambito del PAI
que ya han sido liberados del uso ferroviatio, aun cuando sea necesatio proceder al tramite de
su desafectacién y los terrenos de propiedad privada o publica patrimonial que se encuentran
en el espacio formado por las Avenidas de Filipinas, Peris y Valero y el limite este de las vias
ferroviarias en explotacién, y los situados frente a la estacién Joaquin Sorolla y en la Calle
Maestro Sosa.

La Fase denominada 1B est4 constituida port los terrenos del ambito del PAT que se encuentran
junto al canal de vias ferroviarias, al sur del viaducto de la Avenida Giorgeta de la ciudad de
Valéncia. Esta zona, en la medida en que no ocupa directamente suelo de uso ferroviario, es
susceptible de set utbanizada con anterioridad a la urbanizacién de la segunda fase. No
obstante, la Sociedad estima conveniente espetat hasta conocer el calendario de eliminacién de
las vias en superficie que ocupan el espacio destinado al Bulevar Garcia Lorca de la ciudad de
Valéncia puesto que, de otro modo, las parcelas limitrofes a las vias del acceso provisional de
alta velocidad por las que citcula el tren quedarian sujetas a la necesidad de conciliar su




edificacién con la existencia cercana de una linea ferroviatia provisional en explotacién y unas
obras de soterramiento pendientes de ejecutat.

Por ultimo, la Fase 2 estd constituida por los terrenos ferroviarios del dmbito PAI que no
pueden ser desafectos de su uso ferroviario de forma inmediata por ser necesatios para la
explotacién actual de los servicios ferroviarios o para la ejecucién de las obras ferroviarias a
llevar a cabo.

El Proyecto de Reparcelacion de los terrenos de la Fase 1 A se aprobé pot el Ayuntamiento el
30 de junio de 2017. La Sociedad satisfizo todas las indemnizaciones derivadas de la Cuenta de
Liquidacién Provisional. La Reparcelacidn y sus fincas de tesultado quedaron inscritas en los
Registros de 1a Propiedad en el mes de junio de 2018.

El 14 de diciembre de 2018 fueron puestas a disposicién del Ayuntamiento de Valéncia las
obras ejecutadas de urbanizacién del Parque Central zona Russafa, produciéndose la apettutra
al publico el 17 de diciembre.

En 2020, se han ejecutado Jas obras de “Habilitacién de Solatres de la Fase 1 A del PAI de
Parque Central” y puestas en servicio. En 2021 esta prevista la ¢jecucion de las obras de la
“Separata de las obras de Urbanizacion del Parque Central zona Russafa. Zona Dt. Domagk y

otros”, con finalizacion prevista en abril de 2022, con las que se culminara la urbanizacién de
la Fase 1 A del PAL

En 2019, la Sociedad licit6 la venta de las primeras fincas de resultado. por un importe de
10.750.505,01 euros. Una vez recuperada la actividad, tras el petfodo de incertidumbre
originado por los efectos econémicos de la COVID-19, se prevé recuperar el plan de
comercializacion de solares en 2022.

Desatrrollo del Acuerdo de Cooperacion de 2019

Por su lado, en desarrollo del Acuerdo de Cooperacion de 2019, en 2022 se prevé la
contratacién de las obras del Canal de Acceso Fase 3, paso clave, impottantisimo, patra la
integracion ferroviaria en los barrios del sur de la ciudad y detonante de la posibilidad de seguir
desarrollando la urbanizacién de la zona.

Conforme con lo previsto en el Acuerdo, las condiciones telativas a la financiacion,
organizacion y ejecucién  de las actuaciones concretas resultantes de esta cooperacion, serin
establecidas para caso particular en el convenio especifico correspondiente, en el que se
determinaran las obligaciones que asuma cada una de las pattes en la realizacién de las mismas.
Con ello, la actuacién “Canal de Acceso Fase 37 ser equilibrada desde el principio, financiada
por Adif Alta Velocidad, la Generalitat y el Ayuntamiento, a tazén de 50%, 25% y 25%

respectivamente.

Por su lado, el Eje Pasante estd siendo objeto de un nuevo Estudio Informativo, ya en
tramitacién, por caducidad de la Declaracién de Impacto Ambiental del Estudio Informativo
aprobado el 13 de junio de 2008.




En cuanto a la Estacién Central pasante, estd previsto revisar el proyecto actual para, en su
caso, ampliat su capacidad fertoviaria, teniendo en cuenta las perspectivas de demanda y la
actuacion de nuevos operadores ferroviarios.

Por lo que se refiere al desatrollo urbanistico, el Ayuntamiento ha dado a conocer su voluntad
de revisar el planeamiento de la Fase 1B del PAI, para su modernizacién, lo que implica la
suspension a corto plazo de las actuaciones urbanisticas.

Las actuaciones urbanisticas se costean, basicamente, mediante cargas urbanisticas sobre los
propietarios publicos y privados de los terrenos que se reparcelen y urbanicen en el ambito del
PAT. Por ello, a ptioti, son actuaciones financieramente equilibradas.

En sintesis, mediante el Acuerdo de Cooperacién de 2019, las actuaciones que se lleven a cabo
en su desarrollo van a ser equilibradas financieramente. En consecuencia, un potencial
desequilibrio depende de los resultados de las actuaciones efectuadas hasta el momento con
base en el Convenio 2003.

Conforme a su acuerdo undécimo, el impotte que habia de destinar la Sociedad a las obras de
infraestructura y a la prestacién de los servicios de gestién y direccidén serfa equivalente al
importe obtenido en la enajenacién de los bienes recibidos. En el caso de que existiera una
diferencia positiva o negativa, debetfan articularse los mecanismos de contraprestacion
correspondientes, de modo que el resultado final que habrfa de obtener la Sociedad pot su
actividad setfa nulo.

Finalizandose la Fase 1 A del PAI se considera necesatio adoptar e instrumentar lo previsto
en la estipulacion segunda, apartado i) del Acuerdo de Cooperacion de 2019, que establece que
“se propondri el texto de un acuerdo especifico para determinar los criterios que regiran la
entrega de los activos por parte de la Sociedad a los socios, teniendo en cuenta la planificacién
actualizada de las actuaciones, los activos tealizados hasta la fecha y la naturaleza de los
mismos.”

Se prevefa que este acuerdo podtia adoptarse e instrumentarse a lo largo de 2021, pensando en
que se estabilizarfan los activos de la Sociedad mientras no dé comienzo la ejecucién de nuevas
fases, y, de hecho, se han dado pasos en esa direccién, pero ain no se dispone del acuerdo.

Basandose en la situacién descrita anteriormente, la Sociedad presenta un resultado antes de
impuestos de 357.368,49 euros al 31 de diciembre de 2021, dicha cantidad proviene de la
reversién del deterioro de los terrenos que tienen origen ferroviario que se produce en el
ejercicio 2021 segun tasacién realizada por un experto independiente contratado a tal fin por
la Sociedad. El impotte total del deterioro al 31 de diciembre de 2021 asciende a 15.402.208,80
euros, si bien los Administradores de la Sociedad entienden que ésta es una situacién normal y
16gica dada la envergadura del proyecto y asf lo recogen en su Plan de Empresa que prevé el
equilibrio financieto del proyecto contando con el apoyo de las Administraciones Publicas
implicadas en el mismo, siendo éstas en ultima instancia, las responsables de su ejecucion y de
garantizar su financiacion.




Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, también se preocupa por la gestién de residuos
de los derribos que se puedan ejecutar en su actuacién, prestando una especial atencién al
control del impacto medioambiental, asf mismo atiende aquellos gastos que sean necesatios
pata dicha finalidad en el 4mbito de sus actuaciones. L.a Sociedad contabiliza los gastos y
provisiones inherentes a los compromisos adquiridos en matetia medioambiental de acuerdo
con la normativa contable vigente.

La Nota 13 de esta memoria abreviada, dedicada a la Informacién sobre Medio Ambiente,
complementa lo expuesto en materia de provisiones medioambientales.

1.1.  Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad.

Estas cuentas anuales abreviadas han sido formuladas pot los Administradores de acuerdo con
el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

* ElCédigo de Cometcio y la restante legislacién mercantil.

¢ ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decteto 1514/2007, asf como las
modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decteto 1159/2010 y Real
Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectotiales, y por el Real Decreto 602/2016, de 2 de
diciembre.

e Las normas de obligado cumplimiento aprobadas pot el Instituto de Contabilidad y
Auditorfa de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

e Ll resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

1.2. Imagen fiel.

Las presentes cuentas anuales abreviadas han sido obtenidas de los tegistros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con el matrco normativo de informacién financiera que
resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y critetios contables en él contenidos,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los
resultados de la Sociedad y de los cambios en el patrimonio neto habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales abreviadas, se someterin a la aprobacién por
la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimdndose que serdan aprobadas sin modificacién
alguna. Por su parte, las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2020 fueton aprobadas pot la
Junta General de Accionistas celebrada el 16 de junio de 2021.

1.3. Comparacion de la informacién.

Las cuentas anuales abreviadas presentan, a efectos comparativos, con cada una de las pattidas
del balance de situacién abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, del estado
abreviado de cambios en el patrimonio neto y de la memotia abreviada, ademas de las cifras
del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de las cuentas




anuales abtreviadas del ejercicio 2020, formuladas por los miembros del ()rgano de
Administracién de fecha 31 de marzo de 2021.

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado las NRV? 9 de instrumentos financieros
y la NRV* 14 de ingtesos pot ventas y prestacién de servicios del Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007. Las Disposiciones
Transitorias Segunda y Tetcera de dicho Real Decreto establecen las normas transitorias de
tegistro y valoracion, a aplicar en la fecha de primera aplicacién, para los instrumentos
financieros y la Disposicién Transitoria Quinta, las normas transitorias de registro y valoraciéon
a los ingtesos por ventas y prestacién de servicios. Dichas disposiciones, como excepcién al
criterio general establecido por la NRV 22* de cambios de criterios contables, errores y
estimaciones contables permiten no re-expresar las cifras comparativas que se presentan en las
ptesentes cuentas anuales abreviadas. Es por ello que, a efectos de la comparabilidad de las
cifras, se han de tener presente los impactos de aplicacién por ptimera vez de dichas
modificaciones, las cuales han sido detalladas en la nota 1.9.

1.4. Principios contables no obligatorios aplicados.

No se han aplicado ptincipios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores
han formulado estas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracién la totalidad de los
ptincipios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas cuentas anuales abreviadas. No existe ningtin principio contable que, siendo obligatorio,
haya dejado de aplicarse.

1.5. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre.

Ta preparacidén de las cuentas anuales abreviadas requiere la aplicacion de estimaciones
contables relevantes y la realizacién de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de
aplicacién de las politicas contables de la Sociedad pata cuantificar algunos de los activos,
pasivos, ingresos y gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas
estimaciones se refieten a:

- La evaluacién de la reversién de pérdidas por detetioro de determinados activos (véase
Nota 9).

- La vida 1til de los activos intangibles y materiales (véanse Notas 3.1 y 3.2).

- Bl calculo de provisiones (véase Nota 12).

Asimismo, a pesat de que las estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad
se han calculado en funcién de la mejor informacion disponible al 31 de diciembre de 2021, 1a
evolucién del mercado inmobiliatio podtia obligar a su modificacidén en los proximos ejercicios.
Fl efecto en las cuentas anuales abreviadas de las modificaciones que, en su caso, se derivasen
de los ajustes a efectuar durante los préximos ejercicios se registrarfa de forma prospectiva.

La Sociedad procurara diligentemente reducir al maximo las aportaciones de los accionistas por
la via de producit ingresos procedentes de la venta del suelo urbanizado que le corresponda en




la reparcelacién, de manera que pueda garantizarse la viabilidad del proyecto y la continuidad
de operaciones de la Sociedad para poder acometer las actuaciones descritas.

1.6. Agrupacion de partidas.

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

1.7. Correccion de errores.

En la elaboracién de estas cuentas anuales abreviadas no se ha puesto de manifiesto ningin
error significativo que haya supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio 2021.

1.8. Cambios en criterios contables.

Durante el ejercicio 2021 no se han producido cambios de criterios contables significativos
tespecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2020.

1.9. Transicion.

La aptrobacién del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con
ello, el tratamiento contable de diversos componentes de las cuentas anuales abreviadas. En
cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera del mencionado Real
Decteto, incluimos la siguiente informacién en materia de transicién:

Instrumentos Financietros

Las modificaciones introducidas por el Real Decteto 1/2021, de 12 de enero, entran en
vigot para todos los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas
la nueva NRV 9% de instrumentos financieros. La Disposicién Transitoria Segunda de la
mencionada notma, establece las reglas en la fecha de primera aplicacién de la norma,
permitiendo dos modelos de transicidén esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la re-expresion de las cifras comparativas
conforme alo establecido por la nueva NRV 22* “Cambios en criterios contables,
errotes y estimaciones contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie

de exenciones practicas que simplifican la adaptacién de las cifras comparativas a
la nueva NRV 9? del Plan General de Contabilidad




- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion
de los saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada
norma, sin que sea preciso la re-expresion de las ciftas comparativas,
beneficidindose de una serie de simplificaciones practicas que ayudan a aplicar la
misma en la fecha de adopcién.

La Sociedad ha optado por aplicar el modelo de transicion retrospectivo simplificado.

Activos financieros

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de activos financieros a coste amortizado, a
todos aquellos activos financieros que devenguen flujos de efectivo en forma de principal e
intereses y para los que esta, a fecha de transicién, estuviese aplicando un modelo de negocio
destinado a gestionar el cobro de dichos flujos de efectivo. Dentro de esta categoria la Sociedad
ha clasificado, la totalidad de los activos financieros que anteriormente estaban clasificados en
la categotia de Préstamos y Partidas a cobrar (74.655,51 euros a 1 de enero de 2021) y de las
fianzas depositadas (1.208,76 euros a 1 de enero de 2021).

La Sociedad ha aplicado el modelo de negocio que aplicaba a los activos financieros en la fecha
de ptimera aplicacién de la norma, a efectos de clasificar los mismos conforme a las nuevas
categotias establecidas por la nueva NRV 9" del Plan General de Contabilidad.

El valot en libros que tenfan los activos financieros que han sido clasificados en la nueva

categotia de activos financieros a coste amortizado, a 31 de diciembre de 2020, ha sido el valor
que ha sido asignado, con fecha 1 de enero de 2021, a los mismos.

Pasivos financieros

La Sociedad pata todos los pasivos que ha clasificado en la nueva categoria de pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, la
diferencia, en caso de producirse, entre el valor razonable a fecha de primera aplicacién y el
valor antetiot en libros del pasivo ha sido registrado en el patrimonio neto dentro del epigrafe
“reservas voluntarias”.

Ia Sociedad ha optado pot designar de forma irrevocable en fecha de transicién a toda la
cattera de pasivos financieros que mantenfa, y que estaban clasificados en la antigua categoria
de “Débitos y partidas a pagat”, como un pasivo financiero a valor razonable con cambios en
la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada. La diferencia, en caso de producirse, entre el valor
en libros anterior a la reclasificaciéon y el valor razonable de dichos pasivos a fecha de primera
aplicacion ha sido registrada en el epigrafe de “reservas voluntatias” del patrimonio neto del
balance abreviado.

Ingresos por ventas y prestacién de servicios
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Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor
para todos los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva
NRV 147 de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”. L.a Disposicién Transitoria
Segunda de la mencionada norma establece las reglas en la fecha de primera aplicacién de la
norma, permitiendo dos modelos de transicién esencialmente:

Retrospectivo completo, que supone la re-expresion de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 22* “Cambios en criterios contables, etrores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que
simplifican la adaptacién de las cifras comparativas a la nueva NRV 14" del Plan General de
Contabilidad.

Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion de los saldos
iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea preciso
la re-expresion de las cifras comparativas, beneficidindose de una setie de simplificaciones
practicas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcién.

Solucién practica: a partir de la cual tan sélo los contratos con clientes que se firmen a partir
de la fecha de primera adopcidn, les sera de aplicacion los criterios establecidos pot la nueva
NRYV 14* de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”.

La Sociedad ha optado por aplicar la solucién practica aplicando los nuevos ctitetios a todos
los contratos firmados a partir del 1 de enero de 2021 (adaptar en funcién del modelo de
transicién utilizado por la Sociedad).

No se han producido impactos que se deban de registrar en las presentes cuentas anuales
abreviadas.

2. Aplicacion del resultado.

En el ¢jercicio 2021 el resultado es trescientas cincuenta y seis mil seiscientas ochenta y dos y
veintiséis céntimos de euros (356.682,26 curos) por lo que la distribucién de resultados para el
ejercicio 2021 sera la siguiente:

Pérdidas y ganancias

356.682,26

Compensacion pérdidas ejercicios anteriores 356.682.26

EI resultado del ejercicio 2020 fue -199.334,39 euros, y su disttibucién fue a resultados
negativos de ejercicios anteriores.
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3. Normas de registro y valoracion.

Las ptincipales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales abtreviadas del ejercicio 2021 de acuerdo con las establecidas por el Plan
General de Contabilidad, han sido las siguientes:

3.1. Inmovilizado intangible.

Como notrma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de
adquisicién o coste de produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspondiente amottizacién acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya
expetrimentado, conforme al criterio mencionado en la Nota 3.2. Dichos activos se amortizan
en funcién de su vida util.

Propiedad Industrial.

Fin esta cuenta se registran los importes satisfechos para la adquisicién de la propiedad o el
derecho de uso de las diferentes manifestaciones de la misma, o por los gastos incurridos con
motivo del registro de la desatrollada por la empresa. La amortizacidn de la propiedad industrial
se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 10 afios.

Aplicaciones informaticas.

Ia Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicién y desarrollo de
programas de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las piginas web. Los costes de
mantenimiento de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada del ejetcicio en que se incurren. La amortizacion de las aplicaciones informaticas se
realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afios.

3.2. Inmovilizado material.

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccién, y postetiormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas pot detetioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en esta Nota.

Los gastos de conservacidén y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el
inmovilizado material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en
que sc incurren. Por el contratio, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a
aumentat la capacidad o eficiencia o a alargar la vida ttil de dichos bienes se registran como
mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacién anual calculados en funcidn de los afios de vida ttil estimada de
los respectivos bienes, segin el siguiente detalle:
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Porcentaje de Amortizacion
Otras instalaciones 33-10
Mobiliario 10
Otro inmovilizado material 20-25

Deterioro de valor de los activos materiales e intangibles.

A la fecha de cierre de cada ejercicio, la empresa revisa los importes en libros de su inmovilizado
material e intangible para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan suftrido
una pérdida por deterioro de valor. En caso de que exista cualquier indicio, se tealiza una
estimacién del importe recuperable del activo correspondiente para determinar el importe del
deterioro necesario. I.os cilculos del deterioro de estos elementos del inmovilizado material e
intangible se efectdan elemento a elemento de forma individualizada.

ILas cotrecciones valorativas por deterioro se reconocen como un gasto en la cuenta de pérdidas
y ganancias abreviada.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo material e intangible en ejercicios
anteriores son revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobtre su importe
recuperable aumentando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en
libros que el activo hubiera tenido de no haberse realizado el deterioro.

3.3. Arrendamientos.

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

Arrendamiento financiero.

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actiie como arrendatario,
se presenta el coste de los activos arrendados en el balance de situacién abreviado segin la
naturaleza del bien objeto del contrato y, simultaneamente, un pasivo por el mismo importe.
Dicho importe es el menor entre el valor razonable del bien arrendado y el valor actual al inicio
del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de compra, cuando
no existan dudas razonables sobre su ejercicio. No se incluyen en su calculo las cuotas de
caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador.
La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. Las cuotas de
caracter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los
aplicados al conjunto de los activos materiales, atendiendo a su naturaleza. Durante el ejercicio
2021 la Sociedad no posee arrendamientos financieros.
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Arrendamiento operativo.

Los ingtesos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en
la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisiciéon del bien arrendado se presenta en el balance abreviado
conforme a su naturaleza, incrementado pot el impozte de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo
critetio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

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

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

3.4. Instrumentos financieros.

Los 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 econdémico del acuerdo contractual y con las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero o de instrumento de patrimonio.

Activos financietos.

Valoracion inicial

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

Valoracion posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por
su coste amortizado.

TLos activos financieros mantenidos para negociar y los activos financieros a valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada se valoran a su valor razonable,
tegistrandose en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada el resultado de las variaciones en
dicho valor razonable. '

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos
sobre los flujos de efectivo del cortespondiente activo financiero y se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo
financiero por un importe. igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inhetentes a su
propiedad.

Pasivos financieros.

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

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada pot los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

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

Instrumentos de patrimonio.

Un instrumento de pattimonio tepresenta una participaciéon residual en el Patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos. Los instrumentos de capital emitidos por la
Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido, neto de los gastos de
emision.

3.5. Existencias.

Las existencias se valoran a su precio de adquisicién o por su coste de produccién o por su
valor neto realizable, el menor. Los descuentos comerciales, las tebajas obtenidas, otras partidas
similares y los inteteses incorporados al nominal de los débitos se deducen en la determinacion
del precio de adquisicion.

En el caso de adquisicién de tetrenos o solares a través de contraprestacion que consista en
construccién u obra futura, dicha contraptrestacién se valora de acuerdo con la mejor
estimacién del coste futuro de la obra a entregar, con el limite maximo del valor razonable del
activo recibido.

Forman patte del coste de produccién de los bienes construidos 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 fabricacién, en la medida en que tales costes correspondan al petiodo de
produccién. Asimismo, se incotporan a dichos costes de produccién todos los gastos detivados
del funcionamiento normal de la empresa.

= — . — . —
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El valot neto realizable representa la estimacién del precio de venta menos todos los costes
estimados pata terminar su fabricacién y los costes que serdn incurridos en los procesos de
cometcializacién, venta y distribucién.

Ta Sociedad realiza una evaluacidén del valor neto realizable de las existencias al final del
¢jetcicio, dotando la oportuna pérdida cuando las mismas se encuentran sobrevaloradas.

Cuando las circunstancias que previamente causaron la disminucién hayan dejado de existir o
cuando exista clara evidencia de incremento en el valor neto realizable a causa de un cambio
en las circunstancias econémicas, se procede a revertir el importe de esta disminucién.

Las existencias de la Sociedad se generan en un periodo superior al afio por lo que su coste
incluye los gastos financieros que han sido girados por el proveedor o corresponden a otro
tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a su generacién.

3.6. Transacciones en moneda extranjera.

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. No existen transacciones en moneda
extranjera.

3.7. Impuestos sobre beneficios.

El gasto o ingteso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
pot el impuesto cottiente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
El impuesto cottiente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del impuesto sobte el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones
y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en
éste, dan lugar a un menor importe del impuesto cortiente.

El gasto o el ingreso pot impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos y pasivos pot impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias entre los impottes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal,
asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que cotresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperatlos o liquidatlos.

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

!
|
,.

-25-



Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considetre probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacetlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
ditrectos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en pattimonio
neto.

En cada ciette contable se teconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre
su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierte se evaltian los activos por impuestos diferidos
no tregistrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser
probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Atendiendo al Real Decteto Ley 12/2012, de 30 de matzo, por el que se introducen diversas
medidas tributarias y administrativas dirigidas a la reduccion del déficit publico, en donde se
limita la deducibilidad de los gastos financieros, y teniendo en cuenta la Resolucién de 16 de
julio de 2012,de la Direccién General de Tributos que desarrolla y amplia el desarrollo del RD-
Ley 12/2012, los gastos financieros de la Sociedad al ser incorporables al valor de las
existencias, no se imputan al Resultado del ejercicio y, por ende, a la base imponible del
Impuesto de Sociedades.

3.8. Ingresos y gastos.

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

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado
de realizacion de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la
transaccién pueda ser estimado con fiabilidad.

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

|
|
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3.9. Provisiones y contingencias.

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

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién futura estd condicionada a que ocurtra, 0 no, uno 0 mMas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contratio. Los
pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales abreviadas, sino que se informa
sobre los mismos en las notas de la memoria abreviada, en la medida en que no sean
considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacidén posible del importe
necesatio para cancelar o transferir Ja obligacidon, teniendo en cuenta la informacién disponible
sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion
de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

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

3.10. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental.

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma
duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto
medioambiental y la proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o
eliminacién de la contaminacién futura.

Ta actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental
significativo.

3.11. Compromisos con empleados.

Los gastos de petrsonal incluyen todos los sueldos y las obligaciones de orden social obligatorias
o voluntarias devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras,
vacaciones o sueldos variables y sus gastos asociados.
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No existen retribuciones a latgo plazo al personal. No obstante, de acuerdo con la legislacion
vigente, la Sociedad estd obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados con los
que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales, equivalentes a 8 dfas por
afio trabajado cuando cese su servicio en la actividad. Por tanto, las indemnizaciones por
despido susceptibles de cuantificaciéon razonable se registran como gasto afio a aflo,
actualizandose conforme al IPC. En las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad del ¢jercicio
2021 se ha registrado provisién por este concepto por importe de 2.744,93 euros (2.250,66
euros en 2020), ya que cuando finalicen los contratos o si se extinguen, la empresa tendrd que
hacer frente a dichas indemnizaciones.

3.12. Transacciones con vinculadas.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de metcado.
Adicionalmente, los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados.

3.13. Partidas corrientes y no corrientes.

Se consideran activos cottientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con
caricter general se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento,
enajenacion o realizacién se espera que se produzea en el corto plazo desde la fecha de cierre
del ejercicio, los activos financieros mantenidos para negociar y el efectivo y otros activos
liquidos equivalentes. lLos activos que no cumplen estos requisitos se califican como no
corrientes.

Del mismo modo, son pasivos cotrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los
pasivos financietos mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros
cuyo plazo de liquidacién sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuya
vencimiento o extincién se producird en el corto plazo. En caso contratio, se clasifican como
no cottientes.

4. Inmovilizado Material.

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacidén abreviado en los ejercicios 2021
y 2020, asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los
siguientes (en euros):

Fiercicio 2021

yA100 f|;|L;l:L- :?jll];ﬂl'z|:g salidas Resular. SAldo LE:L}}}U}

Otras instalaciones 6.419,77 0,00 0,00 0,00 6:419,77

Mobiliatio 50.260,76 0,00 0,00 0,00 50.260,76
HARipON AN proceses de 4,933,05 0,00 0,00 0,00 4.933.05
intormacion e ¥ s ) s

Otro inr;lovﬂizado matetial 16.390,68 0,00 0,00 . 0,00 16.390,68
Total coste 78.004,26 0.00 0.00 0,00 78.004,26

IIII
III
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ANrnarhiadic Saldo Inicial  Entradas Salidas Regular.

10ruzaciones

Otras Instalaciones -6.419,77 0,00 0,00 0,001 -6.419,77
Mobiliatio -50.260,55 0,00 0,00 0,00| -50.260,55
Equipos para procesos de 2.976,25 752,40 0,00 0,00| -3.728,65
Informacién

Otro Inmovilizado material -15.962,96 -43,32 0,00 0,00| -16.006,28
Total amortizacién -75.619,53 -795,72 0,00 0,00| -76.415,25

PTotal Tnmovilizado Material |

Saldo Inicial

~ Baldo Final

Coste 78.004,26 78.004,26

Amortizaciones -75.619,53 7641525

Detetioros 0,00 0,00

Total neto 2.384,73 1.589,01
Ejercicio 2020

I'Saldo Inicial | Enfradas |

Salidas

"Regular.

Saldo Final

Tiovilizado Materal]| - Sidoaieial

Otras instalaciones 6.419,77 0,00 0,00 0,00 6.419,77
Mobiliario 50.260,76 0,00 0,00 0,00 50.260,76
LqUposipata plocesasde 331682|  1.61623 000|  000| 493305
informacion

Otro inmovilizado malerial 15.762,55 628,13 0,00 0,00 16.390,68
Total coste 75.759,90 2.244,36 | 0,00 0,00 78.004,26
[Amortizaciones | Saldo inicial | Dotaciones | Salidas  [Regmov. | Saldo final
Otras Instalaciones -6.419,77 0,00 0,00 0,00 -6.419,77
Mobiliaiio 4974273 -517.82 000  o000| 026055
LSO P OEESS (L2 2.158,32 -817,93 2.976,25
Informacion

Otro Inmovilizado material -15.762,55 -200.41 0.00 0,00 -15.962,96
Total amortizacién ~74.083,37 -1.536,16 0,00 0,00 | -~75.619,53
e — |

Coste 75.759,90 78.004,26
Amortizaciones -74,083,37 -75.619,53
Detetioros 0,00 0,00
Total neto 1.676,53 2.384,73

29



Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad tiene elementos del inmovilizado material totalmente
amortizados y que siguen en uso por un importe de 75.291,08 euros, siendo el mismo importe
que en 2020.

En el ejercicio 2019, la Sociedad procedié a realizar una regularizacién de elementos del
inmovilizado material dando de alta en el balance los elementos por su valor bruto (59.080,30
euros) como su correspondiente amortizaciéon acumulada (-59.080,30 euros). Estos elementos
se habfan dado de baja en ¢jercicios anteriores, al encontrarse totalmente amortizados, si bien
ain se encuentran en uso por la Sociedad, por lo que se ha decidido que se mantengan
reflejados en el balance mientras se encuentren en uso, para su mayor control.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que
estan sujetos los diversos elementos de su inmovilizado matetial. Al cierre de los ejercicios
2021 y 2020 no existfa déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

5. Inmovilizado Intangible.

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion abreviado en los ejercicios 2021
y 2020 ha sido el siguiente (en euros):

Eiercicio 2021

Coste SaldoInicial |~ Entradas Salidas Saldo Final
Propiedad industtial 6.285.24 | 0,00 0,00 6.285,24
Aplicaciones informiticas 487,00 0,00 0,00 487,00
Total coste 6.772,24 0,00 0,00 6.772,24
AR OIBZA0Iones DETaalone: Dioa oyl [SaldoFinali
Propiedad industrial -6.285,24 0,00 0,00 -6.285,24
Aplicaciones informaticas -487.00 0,00 0,00 -487.00
Total amortizacién -6.772,24 0,00 0,00 -6.772,24
{ Al NicCis A, T
Coste 6.772,24 6.772,24
Amortizaciones -6.772,24 -6.772,24
Detetiotos 0,00 0,00
Total neto 0,00 0,00
e —————— e = — _— — —
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Ejercicio 2020

Saldo Inicial | Entradas Salidas | Saldo Final
Propiedad industtial 6.285,24 0,00 0,00 6.285,24
Aplicaciones informaticas 237,00 250,00 0,00 487,00
Total coste 6.522,24 250,00 0,00 6.772,24

Amottizaciones

Sildo Iniciil

Dotaciones

oS moy

|Saldo Final

Propiedad industtial -6.285,24 0,00 0,00 -6.285,24
Aplicaciones informaticas -237,00 -250,00 0,00 -487,00
Total amortizacion -6.522,24 -250,00 0,00 -6.772,24
Total Tnmovilizado Intangible Saldo Inicial  [Saldo Final
Coste 6.522,24 6.772,24
Amortizaciones -6.522,24 -6.772,24
Deterioros 0,00 0,00
Total neto 0,00 0,00

Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad tiene elementos de inmovilizado intangible totalmente
amottizados por impotte de 6.772,24 euros mismo importe que en 2020.

6. Arrendamientos.

Los contratos de arrendamiento m4s significativos que tiene la Sociedad al cierre del ejercicio
2021, son los siguientes:

6.1. Arrendamiento operativo en los que la Sociedad actia como

arrendatario.

La sociedad no posee ningin tipo de arrendamiento operativo.

6.2. Arrendamiento operativo en los que la Sociedad actiia como
arrendador.

En el ejetcicio 2018 la sociedad procedio a la firma de cuatro conttatos de arrendamiento de
espacios publicitarios ubicados en los terrenos obtenidos en su calidad de agente urbanizador
en la reparcelacion. El importe percibido por dichos arrendamientos en el ejercicio 2021 ha
ascendido a la cantidad de 6.275,00 eutos. El impotte petcibido por dichos arrendamientos en
el ¢jercicio 2020 ascendié a la cantidad de 7.933,34 euros.

w I
 Cuows miiloius |

Ingresos por artendamiento

7.933 34




7. Instrumentos Financieros.

7.1. Activos Financietros.

El saldo del epigrafe “Invetsiones financieras a largo plazo - Otros activos financieros”
corresponde a fianzas entregadas a largo plazo y el movimiento habido en los ejetcicios 2021
y 2020, ha sido el siguiente (en euros):

2021 2020080 |
Saldo icial 1.208,76 1.208,76
Adiciones 148.090.44 0,00
Retiros 0,00 0,00
Saldo final 149.299,20 1.208,76

7.2. Pasivos Financieros.

7.2.1. Préstamos.

En fecha 19 de diciembre de 2008 la Sociedad Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003,
S.A. firmé un contrato de linea de crédito por importe maximo total de 300 millones de euros
con las entidades de crédito BBVA, S.A., ICO, Caja de Ahotros y Monte de Piedad de Madrid
(actualmente CaixaBank, S.A.) y Banco Santander, S.A. El importe dispuesto exigible a fecha
de vencimiento, 31 de diciembte de 2013, ascendid a la cantidad de 133.600 miles de euros de
capital.

Los intereses devengados por este crédito a lo largo de su vigencia, desde el 19 de diciembre
de 2008 hasta el 31 de diciembre de 2013, ascendieron a 8.982.157,35 euros. Las comisiones
bancarias a 1.479.803,31 euros y los gastos de notatfa, por su lado a 69.359,90 euros.

Este crédito fue amortizado en su totalidad el 31 de marzo de 2014 con un préstamo por
importe de 135.000.000 euros, generandose unos intereses de demora de 1.053.570,40 euros
(entte la fecha de vencimiento y la fecha del nuevo préstamo) y unos gastos de notaria de
cancelacién de garantias de 43.083,21 euros.

El nuevo préstamo tenfa su vencimiento el 31 de marzo de 2021 y se garantizaba su
amortizacion y gastos financieros mediante aportaciones de los accionistas mientras la Sociedad
no dispusiera de suficiencia financiera por sus propios ingresos con origen en la venta de suelos.
Adicionalmente, este crédito establecia la prenda sobte los derechos de crédito presentes y
futuros detivados de los contratos de apertura de cuentas.

Su tipo de interés era Euribor mas un diferencial del 4% y el perfodo de interés semestral. Se

establecieron dos afios de carencia y las amottizaciones de principal comenzaron el 31 de matzo
de 2016.
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Con fecha 9 de mayo de 2014 la Sociedad efectud una amortizacién anticipada por importe de
20.000.000 euros, como consecuencia del importe abonado por la Generalitat Valenciana a la
Sociedad en cumplimiento, de los compromisos adquitidos en el Convenio de 30 de diciembre
de 2013 (véase Nota 1). Junto al importe amortizado se satisficieron 96.178,33 euros de
inteteses otdinatios y 1.440,00 euros de costes de tuptura.

Posteriormente, la Sociedad atendié puntualmente los vencimientos correspondientes a los
meses de matzo y septiembte de todos los afios transcurridos hasta la fecha con ayuda de las
aportaciones de los restantes socios.

Ia Sociedad venia intentando reducir el matgen aplicable que consideraba excesivo teniendo
en cuenta la evolucién de las condiciones de mercado. Finalmente, con fecha 17 de abxil de
2019, se amortizd pot completo el préstamo, con las aportaciones efectuadas por Adif Alta
Velocidad, Adif, Renfe-Operadora y un nuevo préstamo suscrito con ABANCA, de importe
16.666.667,00 euros, cortespondiente a la aportacion del Ayuntamiento de Valencia.

Por tanto, el saldo de aquel endeudamiento al final de 2019 es O euros.

Los gastos de constitucién de este préstamo ascendieron a 1.747.500,00 euros de comisiones
bancarias y 20.947,10 euros en concepto de gastos de notarfa, que han sido registrados
minorando el epigrafe de “Deudas a largo plazo- Deudas con entidades de crédito” de acuerdo
con el criterio del coste amortizado. Durante el ejercicio 2019 se imputaron 551.403,55 euros
por los gastos de constitucién del préstamo a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los intereses devengados por este prestamo fueron los siguientes:

TABLA 1 E INTERESE! i'.._? DEVENGADOS Y PAGADOS POR EJERCICIO
AfiOs Devengado ,:,-‘.5 : ] ]E-.-,'-::__.I',_-_('.i',_:'_;_f en el _'-,"_1';_;;:-.:s'}'_;-s"_n}
2014 3.927.828,19 2.691,143,75
2015 4.805.537,51 4.850.916,41
2016 : 4.406.462,46 4.569.156,89
2017 3.639.166,68 3.841.111,11
2018 2.832.222.21 ~ 3.03222222
2019 - 742.222,22 N 1.368.888,89

Las diferencias entre los intereses devengados y pagados cada afio se deben a la diferencia de
importe que, devengado en el cuarto trimestre de cada afio, se satisfizo en el vencimiento de
matzo del aflo siguiente.

Con relacién al nuevo préstamo, suscrito con ABANCA y formalizado el 17 de abril de 2019,
cabe sefialar que su tipo de interés es Euribor seis meses + 0,90% y que su amortizacion se
producird mediante las aportaciones del Ayuntamiento de Valencia, los dfas 1 de octubre de
2019, 31 de marzo y 1 octubre de 2020, todas ellas a razén de 3.333.333,00 euros y el 31 de
matzo de 2021 pot el importe restante de 6.666.667,00 euros.

Las amortizaciones se realizaron con toda normalidad, De forma que el préstamo ha sido

rl
|
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amottizado por completo el 1° de abril de 2021. Los intereses satisfechos en cada vencimiento
han sido:

TNTERESES DIL‘VENGADOS Y Y PAGADOS PRESTAMO ABANCA POR EJER(‘ ICTO

= _ Deveugados Pagadas en el ejercicio

2019 69.679,44 51.955,55

2020 0,00 66.964,45

2021 0,00 14.357,78
7.2.2. Financiacién recibida de accionistas.

En fecha 25 de julio de 2017, se formalizé el contrato de préstamo participativo. Las cantidades
apottadas pot el Ayuntamiento de Valéncia, Adif Alta Velocidad, Adif y Renfe Operadora se
han registrado al cierre del ejercicio 2021 como préstamos recibidos, que hacen unos totales
que se reflejan en la tabla siguiente:

30-mar-16 393.231,06 el 3.286.025,88 € I643.012,94 € 985.807,77 € 9.858.077,65 €
30-sep-16 1.879.797 .92 € 3.233,164,93 € 1.616.582.47 € 969.949 48 € 9.699.494 80 €
30-mar-17 4.813.944,44 € 4.011.620,37 € 2.005.810,19 € 1.203.486,11 € 12.034.861,11 €
30:sep-17 4.726.500,00 € 1.938.750.00 € 1.969.375,00 € 1.181.625,00 ¢ 11.816.250,00 €
30-mar-18 4.643.555,56 € 1.869.629,63 € 1.934.814,82 € 1.160.888,89 € 11.608.888,90 €
30-5ep-18 4.569.333,33 € 3.807.777,78 € 1.903,888,89 ¢ 1.142.333,33 € 11.423.333 33 €
30-mar-19 4.485.333,33 € 3.737.777,78 € 1.868.888,89 € 1.121.333,33 € 11.213.333,33 €
26-abi-19 20.062.222.22 € 218.518,49 € §.359.259,26 € 5.015.555.56 € 33.655.555,53 ¢
01-oct-19 3.385.288,50 € 3.385.288,56 €
0 1-abr-20 3.368.780,78 € 1.368.780,78 €
01-0ct-20 3.364.849,67 € 3.364.849,67 €
01-abr-21 6.681.024,78 € 6.681.024,78 €
TO TALES 51.123.917,86 € 42.903.208,65 € | 21.301.632,46 € | 12.780.979,47 € 128.109.738,44 €

En la celda cotrespondiente al 26 de abril de la columna Ayuntamiento, se incluyen 166.666,67
euros cotrespondientes a la comisién del 1% cobrada por el sindicato bancario al emplear un
nuevo préstamo, con una tercera entidad para cancelar el suyo.

7.3. Informacién sobre la naturaleza y nivel de riesgo de los
instrumentos financieros.

La gestién de los tiesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccién, la cual
tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar los riesgos de crédito y liquidez.

A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a Ja Sociedad:
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a) Riesgo de crédito.
Con caricter general la Sociedad mantiene su tesorerfa y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

b) Riesgo de liquidez.
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se
derivan de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoretia que muestra su balance abreviado,
asi como de las lineas de financiacién que se detallan en la Nota 7.2.

) Riesgo de mercado.
Tras el Acuerdo de Cooperacidn, los principales riesgos del proyecto son los derivados de
la necesidad de consolidacion fiscal de las Administraciones Publicas que reduce el margen
de maniobra de los presupuestos publicos.

Para hacer frente a dichos tiesgos la Sociedad (1) ha reducido dristicamente su
endeudamiento y sus costes, (2) divide en fases la urbanizacién, y (3) se han reestructurado
las fases de cjecucion de las obras de soterramiento, mientras los accionistas suscriptores del
Convenio mantienen la voluntad de accién que comprometieron en su dia, para lo que han
dado los pasos necesarios pata actualizar el Convenio 2003 y adaptatlo a la Ley 40/2015, de
1 de octubre, del Régimen Juridico del Sector Puablico.

d) Otras consideraciones.

Desde que se inici6 la crisis del COVID-19 la Sociedad ha tomado la totalidad de las medidas
necesarias de prevencién de riesgos profesionales y sanitarios. A la fecha de formulacién de
las presentes cuentas anuales abteviadas, dado el objeto social y la actividad desarrollada, no
se ha producido ninguna consecuencia significativa para la Sociedad derivada de la citada
crisis sanitatia. T.a Sociedad no ha recibido ninguna ayuda ni ventaja fiscal para paliar los
efectos de la crisis del COVID-19, ni se ha llevado a cabo ningian expediente de regulaciéon
de empleo ni renegociado ningin contrato detivado de la misma.

8. Patrimonio Neto.

8.1. Capital Social.

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el capital social de la Sociedad asciende a 600.000 eutos,
representado por 10.000 acciones de 60 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente susctitas y desembolsadas.




~ Accionista e N*de acciones _Valor Total (Euros)
Ayuntamiento de Valéncia 2.500 150.000
Generalitat Valenciana 2.500 150.000
Renfe Operadora 1.250 75.000
Adif Alta Velocidad 3.000 180.000
Adif 750 45.000
Total 10.000 600.000

Con la entrada en vigor de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviatio, que
tuvo lugar el 31 de diciembre de 2004, la entidad publica empresarial Red Nacional de los
Fetrocatriles Espafioles (Renfe) cambié su denominacién por la de Administrador de
Infraestructuras Fetroviatias (Adif), asumiendo las funciones asignadas al administrador de
infraestructuras ferroviatias en la citada norma. Asimismo, queda extinguida la entidad publica
empresarial Gestor de Infraestructuras Ferroviarias (GIF), pasando a integrarse su personal en
el Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (Adif), con respecto del cual existe sucesion
de empresas, subrogindose esta dltima Entidad en todos los derechos y obligaciones del GIF
y pasando la misma a ser titular de todos los bienes de dominio publico o pattimoniales que, a

la fecha de entrada en vigor de la mencionada norma sectorial, tuviese adscritos o perteneciesen
al GIF.

Por dltimo, se crea la entidad pudblica empresarial Renfe-Operadora, cuyo objeto es la
ptestacién de setvicios de transporte ferroviario, tanto de mercancias como de viajeros. I.a
entidad puablica empresarial Renfe-Operadora tendra, para el cumplimiento de sus fines, un
pattimonio propio, al que se incorporan todos los bienes muebles e inmuebles de 1a Red
Nacional de los Ferrocatriles Espafioles (Renfe) que sean necesarios para la prestacion del
servicio de transpotte ferroviario o que se estimen convenientes para garantizar su equilibrio
financiero. |

La Orden del Ministetio de Fomento 2909/20006, de 19 de septiembte, determina los bienes,
obligaciones y derechos de Renfe que se integraran al patrimonio de Renfe-Operadora con la
naturaleza de pattimoniales, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Séptima del
Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento Ferroviario,
referente a participaciones en sociedades y otras entidades. Esta Orden determina que Renfe-
Opetradora asumira el 50% de las acciones que Renfe posea en las sociedades relacionadas con
operaciones utbanisticas asociadas a la construccién de nuevas infraestructuras de alta
velocidad, constituidas al amparo de los convenios de colaboracién suscritos con otras
Administraciones Pablicas para la integracién del ferrocartil en ambitos urbanos, en los cuales
se incluye la Sociedad. Ello supone que 1.250 acciones (n° 5.001 al 6.250, ambos inclusive) que
representan el 12,5% del capital de la Sociedad, cambian de titularidad, pasando de Adif a
Renfe-Operadora. De este modo, Renfe-Operadora se subroga en los derechos y obligaciones
que los mencionados titulos concedfan a Renfe en cada una de las sociedades y entidades.

En la Otden PRE/2443/2013, de 27 de diciembre (BOE de 28 de diciembre 2013), por la que
se determinan los activos y pasivos de la entidad publica empresarial Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias que pasan a ser titularidad de la entidad publica empresarial Adif

|
'
|
|
|
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- Alta Velocidad, establece en su Anexo VIII Participacién en sociedades asignadas a Adif -
Alta Velocidad que las participaciones de Adif de la sociedad Valencia Parque Central Alta
Velocidad 2003 S.A. se distribuyen en: 30% del capital (3.000 participaciones) para Adif-Alta
Velocidad, y el testo, 7,5% del capital (750 participaciones) siguen en Adif. La fecha de efecto
de esta nueva distribucién de las participaciones de Adif resulta aplicable desde el 1 de enero
de 2013, de acuerdo con lo previsto en el punto 9 del articulo 1 del Real Decteto Ley 15/2003,
de 13 diciembre, sobre la reestructuracién de la entidad piblica empresarial Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (Adif).

I.as acciones de la Sociedad no cotizan en Bolsa.

8.2. Reservalegal.

De acuerdo con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, €l
20% del capital social. La reserva legal podri utilizarse para aumentar el capital en la parte de
su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse
a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes
para este fin.

8.3. Subvenciones.

La Generalitat Valenciana en cumplimiento de la Adenda al convenio regulador de la
aporttacion econémica de la Generalitat a la actuacion "Valencia Parque Central”, firmada el 7
de febreto de 2013, ha acumulado un saldo con la Sociedad por impotte total de 23.977.596,26
euros en el ejercicio 2021 (23.977.596,26 euros en 2020).

9. Existencias.

Los movimientos de este epigrafe durante los ¢jercicios 2021 y 2020 son los siguientes (en
euros):




Ejercicio 2021

El desglose de la Existencias del ejercicio 2021 queda como sigue:

“A.U. OBRAS FASE 1A (GS)

DEBE

| 1.524.909,42 |

21.741.951,03

0,00

A.U. OBRAS FASE IB (GS) 1.137.421 43 0,00 0,00 1.137.42] 43
AU.DO FASE 1A (GS) 979.933,83 64.821,19 0,00 1.044.755,02
AU DO FASE |B (GS) 82.400,00 0,00 0,00 £2.400,00
A.U. PROYECTOS (GS) 3.694.258,68 0,00 0,00 3.694.258,68
A.U. GASTOS VARIABLES (GS) 558,604 24 0,00 0,00 558.694,24
A.U. INDEMNIZACIONES (COMP) -1.782,42 0,00 0,00 -1.782,42
A.U. DESCONTAMINACION (COMP) -11.125,13 0,00 0,00 -111.125,13
AU. OTROS (GS) 746.366,70 58.131,86 0,00 804.498,56
AU ADQ EDIF. IMPERATIVO LEGAL 1 A (GS) 20.694,955,18 0,00 0,00 | 20.694,955,18
A.U. INDEMNIZACIONES CTD'S (COMP) 173.056,38 0,00 0,00 173.056,38
AU 1Bl PARCELAS 72.167,64 47.105,36 0,00 119.273,00
A.U. GASTOS FINANCIEROS (GS) 2.219.778,60 148.730,66 0,00 2.368.509,26
A.U. GASTOS OPERATIVOS (GS) 1.733.818,01 192.333.01 0,00 3.926.151,02
A.U. CUOTAS METALICO (IN) -1.156.372,78 0,00 0,00 -1.156.372,78
AU CUOTAS TERRENOS (IN) -19.521.422.89 0,00 0,00 | -19.521.422,89
A1 OTROS (IN) -32.624 91 6.648,99 6.275,00 -32.250,92
Al VENTA SOLARES FILA (IN) -4.668.073.08 0,00 0,00 -4,668.073,08
AUR CUOTAS TOF (SOLO E. CONTABLES) -2.727.324,06 0,00 0,00 -2.727.324,06
TOF ADQUISICION (GS) 28.696.565,50 0,00 0,00 | 28.696.565.50
TOF LEGALES (GS) 11.902,71 0,00 0,00 11.902,71
TOF IMPUESTOS (GS) 912.263,28 6.925.20 0,00 019.188,48
TOF CUOTAS DE URBANIZACION (GS) 2.727.324,06 0,00 0,00 2.727.324,06
TOF DESCONTAMINACION (GS) 202.457,60 0,00 0,00 202.457.60
TOF INDEMNIZACIONES GRA/CTD'S (GS) -36.932,26 0,00 0,00 -36.932,26
TOF OTROS (GS) 15.005,63 0,00 0,00 15.005,63
TOF FINANCIEROS (GS) 182.934,53 1.601,32 0,00 184.535,85
TOF GASTOS OPERATIVOS (GS) 1.866.902,52 96.166.56 0,00 1.963.069,08
TOF VENTA DE SOLARES (IN) -9.988.503,73 0,00 0,00 -9.988.503,73
TOF OTROS (IN) -99,0] 0,00 0,00 -99.01
TOF INDEMNIZACIONES G (IN) 58.138,68 0,00 0,00 58.138,68
CONV ADENDA CAF1 (GS) 32.242.686,00 0,00 00,00 32.242.686,00
CONV ADENDA CAF2 (GS) 76.693.193,24 0,00 0,00 | 76.693.193,24
CONV PROYECTO CAF3 (GS) $01.697,99 0.00 0,00 801.697.99
CONV ESTUDIOS (GS) 314.482,31 0,00 0,00 314.482,31
CONV OTRAS OBRAS (GS) 413.596,84 0.00 0,00 413.596,84
CONV GASTOS FINANCIEROS (GS) 31.597.654,20 30.692,47 0,00 | 31.628.346,67
CONV GASTOS OPERATIVOS (GS) 1.868.304,50 96.166,56 0,00 1.964.471,06
DETERIORO VALOR DE PRODUCTOS EN CURSO -15.759.572,29 357.368,49 0,00 | -15.402.203,80
TOTAL | 179.011.169.33 2.631.601,09 6.275,00 | 181.636.495,42
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Fiercicio 2020

El desglose de la Existencias del ejercicio 2020 queda como sigue:

: SALD

.OBRAS FASE 1A (GS) i ' ] 20.217.041,61
A.U. OBRAS FASE 1B (GS) 113742143 0,00 0,00 113742143
A.U. DO FASE 1A (GS) §75.479,46 104.454,37 0,00 979.933,83
"A.U. DO FASE IB (GS) $2.400,00 0,00 0,00 82.400,00
A.U. PROYECTOS (GS) 3.684.358,68 9.900,00 0,00 | 3.694.258,68
A.U. GASTOS VARIABLES (GS) 563.729,07 4.864,27 9.900,00 $58.694 24
A.U. INDEMNIZACIONES (COMP) -1.782,42 0,00 0,00 1.782,42
A.U. DESCONTAMINACION (COMP) 11.125,13 0.00 0,00 125,13,
A.U. OTROS (GS) 657.230,38 89.370,83 234,51 746.366,70
A U. ADQ EDIF. IMPERATIVO LEGAL IA (GS) 20.694.955,18 0,00 0,00 | 20.694.955,18
A.U. INDEMNIZACIONES CTD'S (COMP) 173.056,38 0,00 0,00 173.056,38
A.U. 1Bl PARCELAS 37.956,80 34.210,84 0,00 72.167,64
A.U. GASTOS FINANCIEROS (GS) 2.170.538,04 49.240,56 0,00 |  2.219.778,60
AU, GASTOS OPERATIVOS (GS) 3.569.447,98 164.370,03 0,00 | 3.733.818,01
A.U. CUOTAS METALICO (IN) 916.614,25 7991951 | 159.839,02 | -1.156.372,78
A.U. CUOTAS TERRENOS (IN) 10,521 422,89 0,00 0,00 | -19.521.422.89
AL OTROS (IN) 24.691,57 -4.700,00 323334 32.624,91
Al VENTA SOLARES FIA (IN) ~1.668.073,08 0,00 0,00 | -4.668.073,08
AUR CUOTAS TOF (SOLO E. CONTABLES) 2.161.849,62 0,00 | 56547444 | -2.727.324,06
TOF ADQUISICION (GS) 28.696.565,50 0,00 0,00 | 28.696.565,50
TOF LEGALES (GS) 11.902,71 0,00 0,00 11.902,71
TOF IMPUESTOS (GS) §92.443,56 19.819,72 0,00 912.263,28
TOF CUOTAS DE URBANIZACION (GS) 2.161.849,62 565.474 44 0,00 | 2.727.324,06
TOF DESCONTAMINACION (GS) 302,457,600 0,00 0,00 302.457,60
TOF INDEMNIZACIONES GRA/CTD'S (GS) -36.932,26 0,00 0,00 -36.932,26
TOF OTROS (GS) - 15.005,63 0,00 0,00 15.005.63
TOF FINANCIEROS (GS) 182.934,52 735,42 735,41 182.934,53
TOF GASTOS OPERATIVOS (GS) 178471747 82.185,05 0.00 1.866.902,52
TOF VENTA DE SOLARES (IN) 9.988.503,73 0,00 0,00 | -9.988.503,73
TOF OTROS (IN) 99,01 0,00 0,00 99,01
TOF INDEMNIZACIONES G (IN) 58.138,68 0,00 0,00 58.138,68
CONV ADENDA CAFI (GS) 32.242.686,00 0,00 0,00 | 32.242.686.00
CONV ADENDA CAF2 (GS) 76.693.193,24 0,00 0,00 | 76.693.193,24
CONV PROYECTO CAF3 (GS) §01.697,99 0,00 0,00 801.697,09
CONV ESTUDIOS (GS) 31448231 0,00 0,00 314.482,31
CONV OTRAS OBRAS (GS) 413.596,84 0,00 0,00 413,596,384
CONV GASTOS FINANCIEROS (GS) 31.597.654,20 41.287,54 | 4128754 | 31.597.654,20
CONV GASTOS OPERATIVOS (GS) 1.786.119.45 §2.185,05 0,00 1.868.304,50
DETERIORO VALOR DE PRODUCTOS EN CURSO -15.560.237,90 0,00 | 19933439 | -15.759.572,29
TOTAL | 177.310.610,13 2.680.597.85 | 980.038,65 | 179.011.169.33

Dado que Valencia Parque Central aporté 18.016,55 metros cuadrados de suelo al proyecto de
reparcelacion, le han correspondido 18.131,79 metros cuadrados de techo, espacio de
edificabilidad, una vez realizadas las cesiones correspondientes en favor del Ayuntamiento.
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Al aprobarse el proyecto de reparcelacién (y adquirir firmeza administrativa), la sociedad tiene
identificados los solares o las fincas de resultado en los que se materializa el derecho urbanistico
aportados, es decir los 18.131,79 metros cuadrados de techo al espacio de edificabilidad.

Pot esta razén, para dar cumplimiento a lo establecido en el Plan General de Contabilidad en
relacién con la valoracién y detetioro de los activos, la Sociedad encargd en 2017 una tasacion
de dichas fincas de resultado. Como resultado de dicha tasacidon, se evidencié un deterioro
significativo en el valor de las existencias de dichos terrenos, por lo que se procedié a
contabilizar el detetioro por valores en cutso de 22.193.039,92 euros con cargo a la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio 2017. En el ejercicio 2018 se encargd una nueva tasacion, de
la que se desprende una reversiéon del detetioro por importe de 943.916,65 euros, que se
registrd en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2018. En el ejercicio 2019 se realizé
una nueva tasacion, que significd una reversion del deterioro por importe de 51.797,95 euros,
que en union de la aplicacion al resultado del ejercicio de 5.637.087,42 euros del deterioro por
venta de una de las patcelas con origen en los terrenos cuyo valor se encontraba deteriorado,
el impotte total del deterioro contabilizado en 2019 quedé en 15.560.237,90 euros. Ia tasacién
efectuada con motivo del ciette del ejercicio 2020 trae consigo un ligero aumento del deterioro
en 199.334,39 euros resultando una cantidad de deterioro por importe de 15.759.572,29 euros.
En el ejercicio 2021 la sociedad encargd una tasacién que ha significado una reversién del
detetioro pot importe de 357.368,49 euros y el importe total del deterioro contabilizado a cierre
de dicho ejetcicio asciende a 15.402.203,80 curos.

En 2020, la Sociedad vendié las fincas de resultado 6.2, 6.3 y 6.4, por un importe de
10.750.505,01 euros.

TINCA

ORIG EN

PR

CIO VENT.

RESULTADO

Finca 6.2

Finca aportada

4.329.922.54

9.988.503,73

-5.658.581,19%
Finca 6.3 Cargas urbanisticas 2.790.586,13 2.028.890,42 761.695,71
Finca 6.4 Cargas urbanisticas 3.629.996,34 2.639.182,66 990.813,68

Total

10.750.505,01

14.656.576,81

-3.906.071,80

*  En este resultado, no se tiene en cuenta el importe del deterioro contabifizado.

La Sociedad capitaliza los gastos financieros incurtidos durante el ejercicio, y que estén
telacionados con aquellas existencias que tienen un ciclo de produccién supetior a un afio.
Hasta 2020 inclusive, los gastos financietos se activaron en proporciéon al valor de tales
existencias y que cottespondieran a las inversiones realizadas mediante las Adendas con Adif
(CONV), a los Tertenos con Origen Ferroviario (T'OF), o a Actuaciones Urbanisticas (AU),
atendiendo al importe elevado de los intereses y a que la financiacién facilitaba los tres tipos
de actuaciones, como proyecto global. Una vez amortizado el crédito sindicado en abril de
2020, se ha considerado que los intereses satisfechos en 2021 estarfan mas apropiadamente
activados en las existencias de Actuaciones Urbanfsticas, ambito en el que se han realizado y
quedan pendientes de realizar obras de urbanizacion.

El impotte acumulado capitalizado por este motivo al cierre del ejercicio 2021 es de
34.181.391,78 euros (34.000.367,33 euros en 2020). De dichos importes corresponden a
intereses netos 14.357,78 euros devengados en 2021 (49.240,47 euros en 2020) y ademas en el
ejetcicio 2021 se han incorporado 166.667 euros corresponden a comisiones financieras del
ejetcicio 2019 que en su momento no se activaron como existencias.
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