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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al socio Unloo de Suslo v Yivienda de Aragon, S.L., Sociedad Unipersonal:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Suelo y Vivienda de Aragdn, 5.L., Sociedad Unipersonal (la sociedad), que
comprenden el balance a 31 de didembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonia neto, el estado de flujos de efective y la memoria, correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fiecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significatives, la imagen fiel del
patrimonio y de |a situaddn financiera de la sociedad a 31 de dicdembre de 2018, asl como de sus resultados y
flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con ef marco normativo
de infarmacian financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la Nota 2 de la memaria) y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundameanto de la opinidon

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabifidades de acuerdo con dichas nommas se describen mas
adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacidn con i3 auditona de las cuentas anuales de nuestro
infarme.

Somas independientes de fa sodiedad de conformidad con los reguerimientos de ética, Incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segin lo exigido por la
normativa reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas. En este sentide, no hemos prestado serviclos
distintas a los de |a auditorfa 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 moda gue 52 haya

visto comprometida,

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obfenido proporciona una base suficiente v adecuada para

nuestra opinion,
Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditorfa son aguellos que, segin nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccldn material mas significatives en nuestra auditoria de las cuentas
anuates del perlodo actual, Estos riesgos han sido tratados en e contexto de nuestra auditoria de las cuentas
anuales en su conjunto, ¥ en la formaddn de nuestra opinidn sobre éstas, y no expresamos una opinidn por
separado sobre esos riesgos,
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& 31 de diciembre de 2018 la spcedad tiene reconocidos en el Balance, como inmovilizado material, inversiones
inmaobiliarias y existencias, activos inmobiliaries por un valor neto contable de 1.204, 45,463 vy 66.725 miles de
euras, respectivamente. La estimacion del valor recuperable de dichos activos requiere el ejercicio de juicio por
parte de los Administradores de la socledad, tanto para el calculo de los valores en uso de los inmuebles como
para el cdlculo de los valores razonables, a cuyos efectos se han utilizado tasaciones realizadas por expertos
independientes mediante Heonicas de valoracidn cuyo cdlculo reguiere igualmente de la aplicacién de julclo. Dado
gue se trata de estimaciones, se han considerade como un aspecto relevante de nuestra auditorfa,

Nuestros procedimientos de auditorla han comprendido entre otros, evaluar la competendia, independencia e
integridad de los valoradores externos, el entendimiento del proceso seguido por la sociedad para abtener la
informacion que ha senvido de base para el cdlculo del valor recuperable v la evaluacidn de la metadologia e
hipdtesis utiltzadas, contrastando la Informacidn contenida en el modelo con kas planes de negocio de la Socledad.
Adiclonalmente, hemos evaluado sl la informacién revelada en las cuentas anuales cumple con los requerimientos
del marco normativa de informacion financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra Informacidn comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2018, cuya formulacidn es
responsabilidad de los administradores de |a sociedad y no forma parte integrante de las cuentas anuales,

Muesira opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion, Nuestra responsabiiidad
sobre | informe de gestidn, de conformidad con ko exigido por la normativa requladora de la actividad de auditoria
de cuentas, consiste en evaluar e infarmar sobre la concordancia del informe de gestidn con fas cuentas anuales,
a partir ded conocimiento de la entidad obtenido en la realizacion de fa auditoria de las ctadas cuentas y sin incluir
informacian distinta de la obhtenida como evidencla durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste
en evaluar e infarmar de sl e contenido v presentacion del informe de gestidn son conformes a la normativa que
resulta de aplicacidn, 5i, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos gue existen incomecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base def trabajo realizado, sequn lo descrito en el parrafo anterior, la Informacién que contiene el informe
de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio 2018 y su contenida v presentacion son conformes
a la normativa que resulta de aplicacian.

Responsabilidad de los administradores y de la comision de suditoria en relacion con las cuentas
anuales

Los administradores son responsables de formular 1as cuentas anuakes adjuntas, de forma que expresen la imagen
fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de |a sodedad, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, v del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacidn de cuentas anuales libres de incorreccidn material, debida a fraude o error.
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En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la capacidad
de la sociedad para continuar come empresa en funcionamiento, revelando, sequn corresponda, las cuestiones
relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de emprasa en funcionamiento
exceplo si los administraderes tenen intencidn de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista
ofra alternativa realista.

La comisidn de auditoria es responsable de la supervisidn del proceso de elaboracidn v presentacidn de las cuentas
anugales,

Responsabilidad del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Muestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto estan libres
de incorreccidn material, debida a fraude o error, ¥ emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana siempre detecte una
incorreccidn material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o errar y se consideran materiales
si, Individuaimente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
economicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales,

Como parte de una suditoria de conformidad con la normativa reguladors de |a actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenamos una actitud de escepticismo profesional
durante toda la auditoria. Tambien:

= Identificamos y valoramos los riesgoes de Incorreccion material en las cuentas anuales, debida a fraude o error,
disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos v obtenemos evidencla de
auditoria suficiente v adecuada para proporcionar Una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una
Incorreccidn material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error,
ya que & fraude puede Implicar colusidn, falsificacion, omisiones dellberadas, manifestaciones intencionadamente

errdneas, o la elusion del control interno.

» Ohteriemos conecimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar procedimientos de
auditona que sean adecuados en funcidn de las drcunstancias, y no con fa finalidad de expresar una opinicn sobre
la eficacia del control interno de la entidad.,

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

« Concluimos sobre st es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de empresa en
funcionamiento vy, basandonos en la evidencia de auditorla obtenida, concluimos sobre si existe o no una
incertidumbre matetial relacionada con hechas o con condiclones que pueden generar dudas significativas sobre
la capacidad de la socledad para continuar como empresa en fundonamiento, Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que lamemos la atencidn en nuestro Iinforme de auditoria sobre la
correspondiente informacidn revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidenda de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestra informe de auditorfa. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la sociedad deje de ser una empresa en funclonamiento,
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« Evaluamos la presentacion giobal, la estructura v el contenido de las cuentas anuales, incluida la Informacion
revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo gque logran
expresar la imagen fiel,

Nos comunicamos con la comision de auditoria de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el alcance ¥
el momento de realizacion de la auditoria planificados v los hallazgos significativos de |a auditoria, asi como
cualguier deficiencia significativa del contral interme que identificamaes en el transcurso de la auditorfa,

También proporcionamos a la comisién de auditoria de la entidad una declaracion de que hemos cumplido los
requerimientos de ética aplicables, Incluldos los de independencia, y nos hemes comunicado con la misma para
informar de aguetlas cuestlones que razonablemente puedan suponer una amenaza para nuestra independencia
Y, BN 5U caso, de las correspondientes salvaguardas.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a la comisldn de auditoria de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del periodo
actual y que son, en consecuencia, los resgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiclones legales o reglamentarias
prehiban revelar pablicamente la cuestion,
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BALANCE CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE

DE 2018
Motas de la

ACTIVO Memaoria 2018 2017
ACTIVO NO CORRIENTE 51.671.891,66 48.489.332,35
Inmavilizado intangible 7 27.265,34 28.297.73
Aplicaciones infarmaticas 27.265,34 28.297.73
Inmaovilizado material 5 1.351.063,58 1.360.564,72
Terrenos 551.306,19 545.535,80
Construcciones 652.426,64 661.440,17
Instalacionas téenicas v otro inmovilizado material 147.330,75 153.184,75
Inversiones inmobiliarias B 45.463.486,51 43.006.775,04
Terrenos 12.201.981,45 11.782.199,13
Construcciones 33.261.505,06 31.224.575,91
Inversicnes en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 9,11y 20 4.687.415,28 1.800.648,42
Creditos & empresas 4.687.415,28 3.B00.548,42
Inversiones financieras a largo plazo g 101.123,37 102.432 63
Otros activos financieres 101.123.37 102.432,63
Deudores comerciales no corrientes g 41.537,58 190.613,81
ACTIVO CORRIENTE 74.587.238,53 76.061.280,99
Existencias 14 66.729.725,76 73.164.574,37
Edificios adquiridos y existencias comerciales 913.680,00 917.057,60
Terrenos y solares 35.884.481,26 33.815.635,79
Otros aprovisicnamientos 4.664,24 2.618,04
Obra en curso 1.876.454 41 1.544.070,39
Edificios construidos/Obra terminada 28.050.445,85 36.879.148,55
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.235.440,80 459.830,20
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 9 8142851 5%.086,62
Clientes empresas del grupo v asociadas Svy.20 574.755,67 54,157,85
Deudares varios 9 178.437.89 279.723.77
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 15 400.818,73 £6.861,26
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 8y 20 0,00 100,00
Otros activos financieros 0,00 100,00
Inversiones financleras a corto plazo 9 473.375,08 396.447,12
Otros activos financieros 473.375,08 30644712
Periodificaciones a corto plazo 18.475,71 22.886,56
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes 9 6.130.221,18 2.017.442,74
Tesoreria 6.130.221,18 2.017.442 74
TOTAL ACTIVOD 126.259.130,19 | 124.550.613,34
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Motas de la

PATRIMONIO NETO Y PASIVD Memaoria 2018 2017
PATRIMONIO NETO 100.091.645,67 | 52.790.469,93
Fondos propios 13 97.312.281,30 | 50.239.72891
Capital 65.043.675,32 | ©65.043.675,32
Capital escriturado 65.043.675,32 | 65.043.675,32
Resultados de ejercicios anteriores -3,379.562,79 | -14.582.712,84
|Resultados negativos de ejercicios anteriores) -3.379.562,79 | -14.582.712,84
Otras aportaciones de socios 34.595.995,01 3,380.000,00
Resultado del ejercicio 3 1.052.173,76 | -3.601.233,57
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 18 2.779.364,37 2.550.741,02
PASIVO NO CORRIENTE 15.257.900,51 | 15.540.837,33
Deudas a largo plazo 10 15.067.863,74 | 15.431.479.02
Deudas con entidades de crédita 14.892.182,50 | 15.269.142 66
Otros pasivos financieros 175.681,24 162.336,36
Pasivos por impuesto diferido 15 188.506,12 104.757,99
Periadificaciones a largo plazo 1.530,65 4.600,32
PASIVO CORRIEMNTE 10.909.584,01 | 56.219.306,08
Provisiones a corto plazo 17 197.314,45 280.016,56
Deudas corrientes 10 4,307.341,62 3.880.103,96
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 1.020.618,63 1.781.576,01
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.141.457,72 1.277.632,32
Otros pasivos financieros 2.145.265,27 B20.895,63
Deudas con empresas del grupo y asocladas a corto plazo 10y 20 0,00 | 46.020.378,63
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 6.401.858,27 6.035.737,26
Proveedores 10 1.577.674,09 1.548.995,04
Provesdores empresas del grupo y asociadas 10y 20 307.400,582 307.400,82
Acreadores varios 10 329.701,97 391.014,35
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15 1.870.179,18 742.251,03
Anticipos de clientes a largo plazo 10 1539 555,60 1.539.555,60
Anticipos de clientes a corta plazo 10 787.246,51 1.116.520,42
Periadificaciones a corto plazo 3.069,67 3.069,67
TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVD 126.259.130,19 | 124.550.613,34
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

Notas de la
Memaoria 2018 2017

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 22 9.345.326,82 9,283.633,11
Ventas e ingresos por arrendamientos 8.645.820,36 5.974.115,89
Prestaciones de servicios 699,506,465 3.309.517,22
Variacion de existencias de promociones en curso y edificios construidos -0.460.287,40 | -15.557.551.71
Existencias incorporadas al inmovilizade Gy 14 2.386.227.86 | 12.262.509,61
Aprovisionamientos -1,320.342,76 -6.091.306,59
Consumo de terrenos, solares y otras aprovisionamientos 16 -29.5584,95 -8.263.008,78
Obras y servicios realizades per terceros -1.409.257,55 -3.202.420,12
Deterioro de edificios adguiridas, terrenas y solares y otros
aprovisionamientos 118.493,74 5.374.111,81
Otros ingresos de explotacidn 457.902,58 233.918.86
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 13425084 B6.630,78
Subwenciones de explotacion incorporadas al resultado def ejercicio 18 323,651,094 147.288,08
Gastos de personal 16 -1,219.171,45 <1.294.035,13
Sueldaos, salarias ¥ asimilados -051.694,19 -1.021.207,54
Cargas sociales -267.477,26 -272.827 .59
Otros gastos de explotacion -1.893.987,55 -1,.502.697,52
Servicios exteriores -1.037.263,80 -1.078.377.06
Tributos -F60.775,96 -603.656,27
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales -95.947,79 179.335,81
Amaortizacion del inmovilizado 5. 6y7 -804.489,42 -749.166,28
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financlero y otras 18 5.557,30 1.214.834,69
Excesos de provisiones 1.429,10 0,00
Detarioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 2.717.616,20 1.876.853,18
Deterioros y perdidas 1.581.945,35 1.876.451,61
Resultadas por enajenaciones y otras 1.135.669,85 401,57
Otros resultados 16 101.632,20 137.221,64
RESULTADO DE EXPLOTACION 317.413,48 -185.786,14
Ingresos financieros 98.234,15 73.506,26
D valores negociables y otros instrumentos financieros 598.234,15 73.556,26

De empresas del grupo y asociadas 20 8.370,27 24.325,00

De terceros 89.863,88 49.271,26
Gastos financieros -250.190,68 -811.587,70
Por deudas con empresas del grupe v asocladas 20 0,00 «20.378 63
Por deudas con terceros -350.190,68 -791.219.07
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 11 -0,01 -5.840.702,63
Deterioros v pérdidas -0,01 -5.840.702 63
RESULTADO FINANCIERD -151.556,54 -6.578.704,07
RESULTADO ANTES DE IMPUESTODS 165.4565,94 -6.764.490,21
Impuestos sobre beneficios 15 886.716,82 3.163.256,64
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS 1.052.173,76 -3.601.233,57
OPERACIONES INTERRUMPIDAS 0,00 0,00
RESULTADO DEL EJIERCICIO 1.052.173,76 -3.601.233,57
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EIERCICIO TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

Motas de la
Memoria 2018 2017
A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 1.052.173,76 | -3.601.233,57
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 18 625.092,44 0,00
Efecto impositiva -156.273,11 0,00
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio
neto 458.819,33 0,00
Transferencias a la cuenta de pérdidas v gananclas
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 18 -312.720,96 | -1.359.054,17
Efecto impositivo 72.524,98 22.383,12
C) Total transferenclas a la cuenta de pérdidas y ganancias -240,195,98 | -1.336.671.04
TOTAL DE INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS [A+B4C) 1.280.797,11 -4,937.904,61
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

Notas de la
Memoria 2018 2017

A) FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 15 165.456,94 | -6.764.4590,21
Ajustes del resultado -5.432.443,61 -B8.78253
Amortizacidn del inmovilizade (+) 5,.6y7 804.489,42 749.166,28
Comacciones valorativas por deteriora (/- -4.871.714,18 -144.364,47

Deterloro de mercaderias, materias primas y otros aprovis. (+/-) 14 -118.459,74 -5.374,121.81

Deteriora de praductos terminadosy en cursa (+/-) 14 -3.334.571,36 1.357.365,45

Deterioro créditos comerciales corrientes y no corrientas {+/+] 9 163.303,26 -91.859,13

Deterioro del inmovilizado y de inversiones inmaohbiliarias (+/+) SyE -1.581 946,35 -1.876.451,61

Deteriora de instrumentos financieros (+/-) 0,01 5.840.702,63
Variacion de provisiones (+/-) 17 -6B.784,57 -72.130,04
Imputacion de subvenciones (-} 18 -312.720,96 | -1.359.054,17
Resultados por bajas y enajenaciones del inmevilizade (+/) -1.135.669,85 -401,57
Ingresos financierns {-) -98.234,15 -73.596,26
Gastos financieros (+] 250.190,68 811.597,70
Cambios en el capital corriente 8.444.560.68 | 12.161.703,75
Existencias (+/-} 2.485.660,57 | 10.137.733,17
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) -507.972,35 21728235
Otras activos corrientes [+/<) 4.410,85 -126,94
Acreadores y otras cuentas a pagar (+/-) 336.464,05 2.000.498,63
Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) 146.006,56 -193.683,46
Otros flujos de efective de las actividades de explotacion -312.395,88 -872.795,52
Pagos de intereses (-) -362.730,91 -863.076,15
Cobros de intereses (4) 50.385,07 73.586,26
Cobros (pagos) por impuestos sobre beneficios (+/-) 20 50,04 16.684,37
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 2.B65.187,13 4.435,635,49
B] FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (-) -392.074,21 -7.232,40
Inmovilizado intangible -13.935,87 0,00
Inmovilizado material -14.233,95 -3.,052,50
Inversiones inmobiliarias -288.285,69 0,00
Otras activos financieras -75.618,70 -4,179,50
Cobros por desinversiones {+) 1.204.608,53 236.101,51
Empresas del grupo y asociadas 100,00 145.833,33
Inversiones inmobiliarias 1.204.508,93 78.405,51
Otros activos financieras 0,00 11.862,27
Flujos de efectivo de las actividades de inversion 812.534,72 228.869,11
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C} FLUJOS DE EFECTIVG DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 435.056,59 | -2.702.089,63
Emisigan 1.666.362,53 | 46.311.716,80
Dewdas con entidades de crédita (+) 0,00 56.062,67
Dewdas eon empresas del grupo y asocladas {+) 10 0,00 46,000.000,00
Otras deudas (+) 1666.362,53 255 654,13
Devoluclan y amaortizaclon de -1.231.305,94 | -49.013.806,43
Deudas con entidades de crédito (-] -1.126,327,74 | -48.904.013.86
Ditras deudas (-) -104.978,20 -108.792,57
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion 435.056,59 | -2.702.089,63
D} EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO 0,00 0,00
E) AUMENTO/DISMINUCION META DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 4.112.778,44 1.962.414,597
Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicio | 2.017.442.74 55.027,77
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 9 6.130.221,18| 2.017.44274







