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MARTINSA - FADESA

Balance del ejercicio 2020

MARTINSA-FADESA, S.A. (Sociedad en liquidacion)
Balance correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en miles de euros)

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible
Concesiones
Aplicaciones informéaticas
Inmovilizado material
Terrenos
Construcciones, instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material
Inmovilizado en curso y anticipos
Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Instrumentos de patrimonio
Créditos a empresas del grupo y asociadas
Inversiones financieras a largo plazo.
Instrumentos de patrimonio
Créditos a terceros
Otros activos financieros
Activos por impuesto diferido

ACTIVO CORRIENTE
Existencias
Terrenos y solares
Promociones en curso de construccion
Obras en curso de construccion de ciclo corto
Edificios construidos
Anticipos
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Clientes, empresas del grupo y asociadas
Deudores varios
Personal
Activos por impuesto corriente
Otros créditos con las Administraciones Publicas
Inversiones financieras a corto plazo
Créditos a empresas
Otros activos financieros
Periodificaciones a corto plazo
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria
Otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO

Nota 5

Nota 6

Nota 7

Nota 9.1/9.3

Nota 9.1/9.3

Nota 13.4

Nota 10

Nota 9.1/9.4

Nota 13.5
Nota 13.5
Nota 9.1

Nota 9.1/9.3

31-12-20
148.202

5.971
5.971
142.149
112.470
29.679
80

58

20

2

655.224
582.525
529.915

35.821

16.789
7.240
1.185
899
4.904
169

3

79
2.336
139
2.197

63.122
63.122

803.426

31-12-19
226.480

7.070
159
6.911
219.386
188.216
31.170
22

20

2

772.021
704.842
642.113

46.175

16.554
9.517
1.887
1.140
6.018

169

2

301
2.327
139
2.188

55.335
55.335

998.501

PATRIMONIO NETO
Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Prima de emision
Reservas
Legal y estatutarias
Otras Reservas
Acciones y participaciones en patrimonio propias
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE
Provisiones a largo plazo
Otras provisiones
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito
Otros pasivos no corrientes
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Pasivos por impuestos diferidos

PASIVO CORRIENTE

Provisiones a corto plazo

Deudas con acreedores financieros

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores
Acreedores varios
Personal (remuneraciones pendientes de pago)
Otras deudas con las Administraciones Plblicas
Anticipos de clientes

Periodificaciones a corto plazo

TOTAL PASIVO

Nota 11
Nota 11.3
Nota 11

Nota 11.5
Nota 3

Nota 12.1

Nota 9.2/9.3

Nota 9.2/16.2
Nota 13.4

Nota 12.1

Nota 9.2/9.3
Nota 9.2/9.3
Nota 9.2/9.3

Nota 13.5
Nota 9.3

31-12-20
(6.453.279)
(6.453.279)

2.796
279
801.592
(7.021.335)
3.888
(7.025.224)
(31.414)
(204.918)

8.455
8.423
8.423

7.248.250
10.836
6.341.245
110.747
785.421
13.766
663.446
1.066
94.497
12.647

1

803.426

31-12-19
(6.248.362)
(6.248.362)
2.796
2.796
801.592
(6.891.267)
3.888
(6.895.155)
(31.414)
(130.069)

33.730
33.697
33.697

7.213.133
10.836
6.320.975
107.884
773.437
18.007
660.482
1.066
74.066
19.816

1

998.501

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante del balance al 31 de diciembre de 2020.




MARTINSA  FADESA Cuenta de pérdidas y ganancias 2020

MARTINSA-FADESA, S.A. (Sociedad en Liquidacion)
Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en miles de euros)

2020 2019
OPERACIONES CONTINUADAS
IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS Nota 15.1 22.528 22.895
Ventas 22.392 22.604
Prestaciones de servicios 136 292
VARIACION DE EXISTENCIAS DE PROMOCIONES TERMINADAS Y
EN CURSO Nota 15.2 (449.670) (330.230)
APROVISIONAMIENTOS 329.873 142.191
Consumo de terrenos y solares Nota 15.2 -- --
Obras y servicios realizados por terceros Nota 15.2 (31) 9)
Deterioro existencias Nota 15.5 329.904 142.200
OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION 2.581 3.307
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 2.581 3.307
GASTOS DE PERSONAL (1.259) (1.297)
Sueldos, salarios y asimilados (1.035) (1.083)
Cargas sociales Nota 15.3 (224) (213)
OTROS GASTOS DE EXPLOTACION (3.515) (4.825)
Servicios exteriores Nota 15.4 (1.508) (3.710)
Tributos (2.007) (1.452)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales Nota 15.5 -- 336
Otros gastos de gestion corriente -- --
AMORTIZACION DEL INMOVILIZADO Notas 5,6 y 7 (316) (375)
EXCESO DE PROVISIONES 1.248 33.185
DETERIORO Y RESULTADO POR ENAJENACIONES DEL
INMOVILIZADO Notas 5,6 y 7 (531) 82
Deterioros y pérdidas 24 82
Resultados por enajenaciones y otras (555) --
RESULTADO DE EXPLOTACION (99.061) (135.067)
INGRESOS FINANCIEROS Nota 15.6 4.665 71.554
De participaciones en instrumentos de patrimonio empresas del grupo 727 947
De empresas del grupo y asociadas Nota 16.1 398 275
De terceros 3.540 70.332
GASTOS FINANCIEROS Nota 15.6 (39.078) (58.175)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 16.1 -- --
Por deudas con terceros (39.078) (58.175)
DIFERENCIAS DE CAMBIO - -
Gastos financieros capitalizados Nota 15.6 -- --
DETERIORO Y RESULTADO POR ENAJENACIONES DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS (71.443) (8.382)
Deterioros y pérdidas Nota 15.5 (73.116) (9.382)
Resultados por enajenaciones y otras 1.673 1.000
RESULTADO FINANCIERO (105.856) 4.997
Diferencias de cambio -- --
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS Nota 13.3 (204.918) (130.069)
IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Nota 13.3 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS Nota 3 (204.918) (130.069)
RESULTADO DEL EJERCICIO (204.918) (130.069)

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de resultados del ejercicio 2020.




MARTINSA  FADESA

Estado de cambios en el patrimonio neto a 31 de diciembre de 2020

MARTINSA-FADESA, S.A. (Sociedad en Liquidacion)
Estado de cambios en el patrimonio neto a 31 de diciembre de 2020 (Nota 11)

(Cifras en miles de euros)

Resultado del

Capital Prima de emisién  Reserva legal Otras Reservas  Acciones propias ejercicio Patrimonio Neto
Saldo a1 de enero 2019 2.796 801.592 3.888 (6.823.781) (31.414) (71.374) (6.118.293)
Ingresos y gastos reconocidos en el patrimonio neto:
Resultado neto del ejercicio -- -- -- -- -- (130.069) (71.374)
Total Ingresos y gastos del ejercicio: -- -- -- -- -- (130.069) (71.374)
Distribucién del resultado -- -- -- (71.374) -- 71.374 --
Saldo a 31 de diciembre 2019 2.796 801.592 3.888 (6.895.155) (31.414) (130.069) (6.248.362)
Ingresos y gastos reconocidos en el patrimonio neto:
Resultado neto del ejercicio -- -- -- -- -- (204.918) (204.918)
Total Ingresos y gastos del ejercicio: -- -- -- -- -- (204.918) (204.918)
Distribucién del resultado -- -- -- (130.069) -- 130.069 --
Saldo a 31 de diciembre 2020 2.796 801.592 3.888 (7.025.224) (31.414) (204.918) (6.453.280)
MARTINSA-FADESA, S.A. (Sociedad en Liquidacién)
Estado de ingresos y gastos reconocidos a 31 de diciembre de 2020
(Cifras en miles de euros)
2.020 2.019
A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (204.918) (130.069)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
I11. Subvenciones, donaciones y legados recibidos -- --
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto -- --
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
VI11.Subvenciones, donaciones y legados recibidos - --
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -- --
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (204.918) (130.069)

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante del estado de variaciones en el patrimonio neto del ejercicio 2020.




MARTINSA  FADESA

Estados de flujos de efectivo del ejercicio 2020

MARTINSA-FADESA, S.A. (Sociedad en Liquidacion)

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio anual

terminado el 31 de diciembre de 2020 (Cifras en miles de euros)

31/12/2020 31/12/2019
ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado neto antes de impuestos de operaciones continuadas (204.918) (130.069)
Ajustes del resultado 107.301 (36.280)
Transacciones no monetarias
Amortizaciones y depreciaciones 292 293
Variacién de provisiones por deterioro -- (336)
Deterioro de instrumentos financieros 73.116 9.382
Resultado por bajas y enajenacion de instrumentos financieros -- --
Exceso de provisiones (1.248) (33.185)
Ingresos por intereses financieros Nota 15 (3.938) (70.609)
Gastos por intereses financieros Nota 15 39.078 58.175
(97.617) (166.349)
Cambios en el capital corriente
Existencias 122.316 240.277
Deudores 2.277 16.781
Cuentas a pagar (22.232) (99.639)
Otros activos y pasivos no corrientes 728 (7.531)
Impuesto sobre las ganancias pagado -- --
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Intereses pagados -- --
Intereses cobrados -- 330
Efectivo procedente / (utilizado) de las actividades de explotacion 5.471 (16.131)
ACTIVIDADES DE INVERSION
Activos fijos materiales e inversiones inmobiliarias 807 --
Activos financieros corrientes y no corrientes 1.652 4.576
Efectivo obtenido en la venta de participaciones 1.673 1.000
Efectivo procedente / (utilizado) de las activ. de inversion 4.133 5.576
ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Efectivo obtenido de entidades financieras -- --
Pago o subrogacion por terceros de deudas con entidades de crédito (1.819) (9.971)
Efectivo procedente / (utilizado) de las actividades de financiacion (1.819) (9.971)
Aumento neto (disminucién) de tesoreria durante el afio 7.786 (20.526)
Tesoreria al inicio del afio 55.335 75.861
Tesoreria al final del afio Nota 9,1 63.122 55.335

Las notas 1 a 19 de la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo del ejercicio 2020.




MARTINSA - FADESA Martinsa Fadesa, S.A.(Sociedad en Liquidacidon)
memoria ejercicio 2020

MEMORIA ANUAL
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020

1.- INFORMACION CORPORATIVA

1.1.- Naturaleza y actividades de la Sociedad.

Martinsa-Fadesa, S.A. (Sociedad en liquidacion) antes denominada Promociones y Urbanizaciones Martin,
S.A., en adelante la Sociedad, se constituyé como sociedad andnima el 20 de noviembre de 1991 por un
periodo de tiempo indefinido, cambiando a su actual denominacion el 14 de diciembre de 2007. Su objeto
social y actividades principales consisten en la promocion inmobiliaria y la construccion, contemplando
también todas las actuaciones derivadas de las mismas (compra y venta de solares, edificacion, gestion
urbanistica, etc.), asi como la adquisicion, cesion, disposicion y enajenacion de toda clase de bienes muebles e
inmuebles de cualquier naturaleza. La actividad promotora y de construccion de la Sociedad se ha realizado en
Espafia.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, dedicadas, fundamentalmente, a la actividad
inmobiliaria y de construccion y, de acuerdo con la legislacion vigente, estd obligada a formular
separadamente cuentas consolidadas (ver nota 2.1).

El domicilio social de la Sociedad est4 establecido en A Corufia, calle Fontan, n°® 3

La totalidad de las acciones de Martinsa-Fadesa, S.A. han estado admitidas a cotizacion bursatil en el Mercado
Continuo de Madrid y Barcelona hasta el 29 de octubre de 2015, fecha en la que, por acuerdo del Consejo de la
CNMYV de 28 de octubre de 2015, fueron excluidas.

1.2.- Situacion Concursal.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 2.3 de la ley concursal, el 15 de julio de 2008 el Consejo de
Administracion inst6 ante el Juzgado nimero 1 de A Corufia la declaracion de concurso voluntario de
acreedores en prevision de la incapacidad para atender el cumplimiento regular y puntual de sus obligaciones
de pago. El 24 de julio de 2008, mediante auto de declaracion de concurso emitido por el Juez de lo Mercantil
nimero 1 de A Corufia, D. Pablo Gonzalez-Carrero Fojén, se admitid la solicitud de Martinsa Fadesa, S.A.

Adicionalmente, seis de sus sociedades dependientes: Inmobiliaria Marplus S.A., Jafemafe S.L.U.,
Construcciones Portico, S.L., Fercler, S.L., Town Planning, S.L. e Inomar S.L., se acogieron a la misma
norma, instando ante el mismo juzgado la declaracion de concurso voluntario de acreedores por los mismos
motivos que la Sociedad Dominante, siendo admitidas por el Juez con fecha 10 de septiembre de 2008. Todas
estas sociedades en la actualidad, excepto Construcciones Pértico, S.L., que entr6 en fase de liquidacion y hoy
esta extinguida, dispusieron de convenio aprobado judicialmente. No obstante, como se indica en los
siguientes parrafos, tanto la Sociedad, como las cinco filiales que dispusieron de convenio aprobado
judicialmente, entraron en fase de liquidacion el 6 de marzo de 2015.

Con posterioridad, el 12 de marzo del 2010, otra de las sociedades del Grupo, Residencial Corufiesa de
Viviendas, S.L., instd ante el juzgado mercantil de A Corufia la declaracion de concurso voluntario de
acreedores, en previsién del no cumplimiento de sus obligaciones. En noviembre de 2010, Fadesa Bulgaria fue
declarada en concurso de acreedores al resultar imposible atender todos los compromisos adquiridos. En
febrero de 2011 el Juzgado Mercantil de A Corufia admitié a tramite la solicitud de concurso realizada por
Obralar, S.L. por los mismos motivos que los expuestos anteriormente. En marzo de 2011 Fadesa Portugal,
S.A. solicito la declaracion de concurso ante su situacion de insolvencia. De las sociedades indicadas, Recovi y
Fadesa Bulgaria estan extinguidas y Obralar y Fadesa Portugal se encuentran en la actualidad en fase de
liquidacion.




MARTINSA  FADESA

Martinsa Fadesa, S.A.(Sociedad en Liquidacidon)
memoria ejercicio 2020

Asimismo, el 30 de septiembre de 2013 Inmobiliaria Fadesamex S.A. de C.V. solicité la declaracion de
concurso voluntario ante el Juzgado Sexto de Distrito en Materia Civil en México DF, habiéndose notificado a
la sociedad por el Juzgado competente la sentencia de 4 de marzo de 2014 mediante la cual se declara la
situacion de concurso. A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales ha sido aprobado el
Convenio de Acreedores, si bien, éste no es firme. El 21 de octubre de 2015 el Juzgado Mercantil de Murcia
dicté auto de admision de concurso voluntario de acreedores solicitado el 3 de marzo de 2015 por la filial
Urbanizadora de Pefiarroja en Pego, S.L., disponiendo en la actualidad de convenio aprobado judicialmente.
La totalidad de las participaciones en Inmobiliaria Fadesamex S.A. de C.V. y en Urbanizadora de Pefiarroja en
Pego, S.L. han sido vendidas a terceros por la Sociedad en 2019 y 2020, respectivamente.

Por ultimo, con fecha 13 de agosto de 2020 se presentd solicitud de concurso voluntario de Fadesa Hungaria,
Zrt. ante el Juzgado Decano de La Corufia. Dicha solicitud se basa en la situacion de insolvencia actual en la
que se encuentra la sociedad, al no poder hacer frente a sus obligaciones corrientes. La solicitud se presentd
ante los Juzgados de La Corufia por entender los administradores de Fadesa Hungaria que su centro de
intereses principales (en adelante, “COMI”) es el mismo que el de su matriz, y no su domicilio social,
localizado en Hungria. Con fecha 6 de octubre de 2020 el Juzgado Mercantil de A Corufia dictd Auto de
admision de concurso.

La declaracion de concurso no interrumpi6 la continuacién de la actividad empresarial que venia realizando la
Sociedad, segun qued6 reflejado en el auto judicial de 24 de julio de 2008. El concurso implicé una
congelacion de los pagos a acreedores de acuerdo con lo previsto en la ley y la suspension del devengo de
intereses desde dicho dia, excepto para la deuda privilegiada. La Sociedad se acogid a los instrumentos
establecidos en la ley concursal, en particular al concurso voluntario de acreedores, con el fin de que su
situacion de insolvencia fuera superada a la mayor brevedad posible, a través de un convenio sometido a la
aprobacion judicial.

En este sentido, con fecha 2 de diciembre de 2008, los Administradores Concursales, nombrados por el Juez
competente, presentaron ante el Juzgado n° 1 de A Corufia el informe provisional de Administradores sobre el
Grupo. En el comunicado enviado a la CNMV en ese mes se destacd que el Grupo, con la colaboracién de las
entidades financieras, podia ser viable y mantener la continuidad de sus operaciones. Las conclusiones puestas
de manifiesto en el informe provisional de los Administradores Concursales permitieron crear un marco
negociador adecuado para alcanzar un acuerdo sobre el texto final del Convenio de Acreedores. En dicho
informe, tras las correcciones publicadas, la masa pasiva ascendié a un importe de 7.005 millones de euros, y
la masa activa a 7.337 millones de euros al 24 de julio de 2008. El caracter provisional del informe venia
determinado por el nimero de incidentes concursales interpuestos por los acreedores y la Sociedad Dominante
en relacién con los créditos reconocidos en la Lista de Acreedores. La resolucion final de cada uno de los
litigios en los que se convirtieron las impugnaciones afecté a la cifra global de la masa pasiva.

Por otra parte, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante culming el trabajo de elaboracién de
una propuesta de Convenio de Acreedores, al que adjuntaba una propuesta de Plan de Viabilidad, que a
grandes rasgos preveia la devolucion de la deuda concursal a lo largo de un periodo de 8 afios, sin quita y con
remuneracion de aquélla desde la fecha de declaracién del concurso. La superacién del plazo de cinco afios
para el pago de la deuda supuso la necesidad de recabar un informe de la Administracion econdémica
competente que la Sociedad Dominante solicité ante el Ministerio de Economia y Hacienda, de conformidad
con lo previsto en el articulo 100.1, segundo parrafo, de la Ley Concursal, 22/2003 de 9 de julio.

Posteriormente, con fecha 15 de julio de 2010, un grupo de acreedores, que cumplian con los requisitos
establecidos en el articulo 113.1 de la Ley Concursal, presentaron una nueva Propuesta de Convenio que,
segln se manifestd por los acreedores proponentes, tenia en cuenta la situacion del momento y previsible
evolucion a corto y medio plazo del sector inmobiliario y, por tanto, pretendia facilitar a la Sociedad
Dominante para que diera cumplimiento a sus objetivos de superar su situacion y continuar con su actividad
empresarial. En este sentido la nueva Propuesta de Convenio suavizaba los términos de la propuesta de
convenio que presentd la Sociedad.

La nueva Propuesta de Convenio se sustentd en los pilares fundamentales siguientes:




MARTINSA - FADESA Martinsa Fadesa, S.A.(Sociedad en Liquidacidon)
memoria ejercicio 2020

1.- Primera alternativa: preveia una quita del 70% y una espera sin remunerar de 5 afios.

2.- Segunda alternativa: preveia, desde el primer momento, que se convierta a préstamos participativos el 15%
del crédito ordinario. Adicionalmente:

e No hay quitas y se devengan intereses desde la declaracion del concurso a euribor a un afio mas
50 puntos bésicos.

e El calendario de pagos del crédito ordinario se actualiza y se llevan los vencimientos al 31 de
diciembre de cada afio.

e Los porcentajes de repago se suavizan: los tres primeros afios son el 0,5, 0,5 y 1%.

e Se establece un mecanismo de reposicion para el pago de los intereses.

e Se crea un sistema de conversion de los créditos (principal e intereses) a crédito participativo con
remuneracion fija del 6% mas remuneracion variable equivalente al 70% del beneficio después de
impuestos que, conforme a la Ley, pueda ser distribuido entre los accionistas, siendo el limite
conjunta de ambas remuneraciones el 15% anual.

e Se crean mecanismos que favorecen las exigencias de fondos propios de la compafiia.

e Se establece un plan de desinversion que permitira generar liquidez para la actividad de la
compaiiia y para el cumplimiento de las previsiones de Convenio.

En atencion a lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad, elabor6 un Plan de Viabilidad que
técnicamente permitia cumplir con el plan de pagos que las entidades acreedoras habian incorporado a la citada
propuesta de convenio. Dicho Plan de Viabilidad fue elaborado en funcion de las hipdtesis y supuestos
economicos y financieros planteados por los Administradores de la Sociedad, sirviéndose de sus estimaciones
mas fundamentadas en relacion con los flujos de caja esperados de la actividad de la Sociedad en el marco del
Grupo Martinsa-Fadesa al que pertenece, basandose en las circunstancias del momento y su posible evolucién
futura, que naturalmente no pudieron sustraerse a la imposibilidad de predecir con certeza la evolucién del
sector inmobiliario en todas sus vertientes y que en consecuencia implicaba un inevitable riesgo empresarial.
En consecuencia, los resultados mostrados en el plan de negocio estaban fuertemente condicionados por
parametros ligados tanto a la situacién del sector como a la situacion especifica de la Sociedad, tales como
acceso a la financiacidn y riesgo regulatorio.

Con fecha 16 de julio de 2010, cumpliendo con lo requerido por el Juzgado de lo Mercantil que entiende en el
proceso concursal de la Sociedad, la Administracion Concursal present6 los textos definitivos (lista definitiva
de acreedores) que fueron ampliados mediante cuatro escritos con posterioridad. En dichos escritos se fijaba,
con referencia al 24 de julio de 2008, la masa activa en 7.265 millones de euros y la masa pasiva en 6.600
millones de euros, a los que habria que afiadir 296 millones de créditos contingentes con cuantia.

El 21 de julio de 2010 el Juzgado de lo Mercantil dictaba Auto de cierre de la fase comun y apertura de la fase
de convenio. Se acordaba en dicho Auto la tramitacidn escrita del convenio para la Sociedad, fijandose el dia 4
de enero de 2011 como fecha limite para presentar adhesiones o votos en contra a las distintas propuestas del
convenio que se presenten.

Con fecha 18 de enero de 2011 se publicé decreto por el Juzgado de lo Mercantil N° 1 de A Corufia con el
resultado de las adhesiones a la nueva propuesta de convenio, fijando dichas adhesiones en un 73,69% del
pasivo ordinario.

Con fecha 11 de marzo de 2011 se dictdé Sentencia aprobatoria del Convenio de Martinsa Fadesa, S.A. que
habia sido propuesto el 15 de julio de 2010 por los acreedores Caixa Galicia, Caja de Ahorros y Monte de
Piedad de Madrid, Caja de Ahorros y Pensiones de Barcelona (La Caixa) y Banco Popular Espafiol. Dicha
Sentencia venia a resolver y desestimar las oposiciones formuladas frente a su aprobacién por una serie de
acreedores (en concreto, por Shinsei Bank Limited y Jer Valencia, S.A.R.L.; por el Ayuntamiento de Arganda
del Rey, Fomento de Desarrollo Municipal, S.A. y una serie de permutantes del ambito de actuacién de la
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Unidad de Ejecucion 124—Area de Centralidad” del PGOU de Arganda del Rey; y por la mercantil Aspiration
Properties Limited).

Contra dicha Sentencia se anuncié recurso de apelacién por parte de Shinsei Bank Limited y Jer Valencia,
S.A.R.L mediante sendos escritos del siguiente 14 de marzo de 2011, teniendo el Juzgado por preparado dicho
recurso mediante resolucién de 23 de marzo de 2011 en la que se emplazaba a estos acreedores para que
interpusiesen el correspondiente recurso ante la Audiencia dentro del plazo de 20 dias hébiles.

Asimismo, esos mismos acreedores solicitaron del Juzgado la rectificacion de un error material apreciado en la
Sentencia mediante nuevos escritos de 15 de marzo de 2011, quedando aclarada la Sentencia en el punto
identificado por esas partes mediante Auto de fecha 22 de marzo de 2011. Significar que en esta Ultima
resolucién el Juzgado anunciaba el derecho (de todos los acreedores que se opusieron a la aprobacion del
Convenio) a preparar recurso de apelacion contra la Sentencia aclarada dentro del plazo de 5 dias desde la
notificacion del Auto de aclaracion.

El recurso de apelacion indicado anteriormente fue presentado el 19 de abril de 2011 habiéndose presentado
escrito de oposicion por Martinsa Fadesa, S.A. el 25 de mayo de 2011. Adicionalmente, también presentaron
escrito de oposicion la Administracién Concursal y determinados acreedores.

Con fecha 4 de julio de 2011 el Juzgado de lo Mercantil n® 1 de A Corufia dicté sentencia resolviendo la
demanda de incidente concursal, en ejercicio de la accion de rescision del articulo 71 de la Ley Concursal
frente al Contrato de Financiacion Senior Modificado de 7 de mayo de 2008, presentada por la Administracion
Concursal el 9 de febrero de 2009 en el marco del Concurso de Acreedores de la Compafiia. Dicha sentencia
estimé parcialmente la demanda promovida por la Administracion Concursal, declarando (i) la rescision y
consiguiente ineficacia de todas las garantias reales, pignoraticias o hipotecarias, constituidas por Martinsa
Fadesa, S.A. en cumplimiento de las obligaciones contraidas en el Contrato de Financiacién Senior
Modificado que graven bienes y derechos de su patrimonio, asi como la de las obligaciones ordenadas a la
constitucion futura de garantias de esta naturaleza sobre bienes o derechos de su patrimonio, y (ii) la
desestimacion de los demas pedimentos de la demanda y por consiguiente la vigencia de las garantias
otorgadas por las sociedades filiales del Grupo.

Por otro lado, con fecha 10 de septiembre de 2012 la Audiencia Provincial de A Corufia dicté sentencia por la
gue desestimo el recurso de apelacion interpuesto por Shinsei Bank Limited y Jer Valencia, S.A.R.L. frente a
la sentencia de fecha 11 de marzo de 2011 dictada por el Juzgado de lo Mercantil n® 1 de A Corufia por la que
se aprobaba el Convenio de Acreedores, ratificando dicha sentencia y en consecuencia el Convenio de
Acreedores de la Compafiia y siendo, desde ese momento, firme a todos los efectos.

La gran recesion que registrd el sector inmobiliario durante los afios de aplicacion del Convenio, alargando
notablemente los plazos de recuperacion que se contemplaban en el Plan de Viabilidad, provocéd importantes
desviaciones negativas de los ingresos por ventas, generacion de caja, ventas extraordinarias contempladas, asi
como una importante depreciacién de los activos inmobiliarios. A pesar de lo anterior, la Sociedad Dominante
gestiond y cerr6 acuerdos que permitieron mantener la liquidez atendiendo los pagos comprometidos,
incluyendo los pagos del principal de la mayor parte de la deuda ordinaria correspondientes a los ejercicios
2011 y 2012 conforme a las condiciones establecidas en el Convenio de Acreedores aprobado judicialmente,
pero no se efectlio el pago correspondiente al ejercicio 2013, razén por la cual la Sociedad se vio en la
necesidad de acogerse al mecanismo corrector contemplado en el apartado (i) de la Clausula 3.4 del propio
Convenio, circunstancia que fue comunicada al Juzgado Mercantil n° 1 de A Corufia.

Indicar asimismo que, durante los Ultimos ejercicios, la Sociedad vié aumentar el desequilibrio patrimonial,
corregido por los préstamos participativos vigentes y la aplicacion del Real Decreto Ley 10/2008 de 12 de
diciembre, en lo que respecta al apartado 1 de la disposicion adicional Gnica, renovada sucesivamente y
modificada su redaccion mediante la disposicion final séptima del Real Decreto Ley 4/2014, de 7 de marzo que
suspende hasta el 31 de diciembre de 2014, la aplicacién del articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital,
cuando el patrimonio neto de una sociedad se ve disminuido a consecuencia de pérdidas por deterioro en
inmovilizado material, inversiones inmobiliarias y existencias o de préstamos y partidas a cobrar.
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Por las razones anteriores y ante la imposibilidad de atender el pago de la deuda ordinaria comprometida para
el ejercicio 2014, por aproximadamente 451 millones de euros, durante el ejercicio 2014 la Sociedad estuvo
trabajando en un planteamiento que permitiera a la Sociedad, tanto la reestructuracién de la deuda concursal
hasta niveles sostenibles, como el reequilibrio de su situacién patrimonial.

El 30 de diciembre de 2014 la Sociedad present6 ante el Juzgado Mercantil n°® 1 de A Corufia, al amparo de lo
previsto en la disposicion transitoria tercera del Real Decreto Ley 11/2014 de 5 de septiembre, de medidas
urgentes en materia concursal, Propuesta de Modificacion del Convenio, como alternativa a la liquidacion de
la Sociedad, y que debia ser aceptada, en su caso, por acreedores equivalentes a un 75% de los créditos
ordinarios y aprobada por el Juez del citado Juzgado.

Por Gltimo, mediante auto emitido por el magistrado Juez de lo Mercantil n® 1 de A Corufa, de fecha 10 de
enero de 2015, admitié a tramite la Propuesta de Modificacion de Convenio presentada por Martinsa Fadesa,
S.A. y filiales. En dicho Auto se establece los plazos de comunicacion y adhesiones, finalizando éste tltimo el
26 de febrero de 2015. Una vez transcurrido dicho plazo legal no se logré alcanzar el porcentaje necesario de
voto para su aprobacién.

Consecuencia de lo anterior, el 3 de marzo de 2015, la Sociedad present6 ante el Juzgado solicitud de apertura
de la fase de liquidacién por imposibilidad de cumplir con los compromisos de pago asumidos en el Convenio
de Acreedores aprobado judicialmente.

Mediante Auto del Juzgado Mercantil n°® 1 de A Corufia de 6 de marzo de 2015 se dict6 apertura, a instancia
del deudor, de la Fase de Liquidacion, por imposibilidad de cumplimiento de obligaciones y compromisos de
pago asumidos, cesando a todos los Administradores de la Sociedad y reponiendo en el cargo a los
administradores concursales dofia Antonia Magdaleno Carmona, don Angel Martin Torres, en representacion
de KPMG Auditores, S.L., sociedad nombrada por la CNMV y don Antonio Moreno Rodriguez, en
representacion de Bankinter, S.A.

Posteriormente, mediante auto de fecha 21 de de diciembre de 2018, el Juzgado de lo Mercantil n°® 1 de A
Corufia ha acordado separar y cesar a D? Antonia Magdaleno Carmona del cargo de Administrador Concursal
del concurso de acreedores de MARTINSA FADESA S.A. y de sus filiales TOWN PLANNING
CONSULTORES, S.L., FERCLER, S.L., JAFEMAFE, S.L.U. e INMOBILIARIA MARPLUS, por los hechos
y motivos expresados en la referida resolucion.

Asimismo, por Auto del meritado Juzgado de fecha 15 de enero de 2019, se acordé nombrar en los referidos
concursos de acreedores, en sustitucién de la administradora concursal cesada, a la sociedad SUE
ABOGADOS S.L.P., quien aceptd el cargo en fecha 23 de enero de 2019.

Tras su aceptacion, por Auto de fecha 27 de febrero de 2019 del Juzgado que tramita estos concursos de
acreedores, se ha acordado estimar el recurso de reposicién interpuesto en fecha 23 de enero de 2019 y cesar
del cargo de administrador concursal en las sociedades en concurso MARTINSA-FADESA, S.A, TOWN
PLANNING CONSULTORES, S.L, FERCLER, S.L, JAFEMAFE, S.L.U. e INMOBILIARIA MARPLUS,
S.L. a la persona juridica SUE ABOGADOS, S.L.P., quedando integrada la Administracién Concursal por D.
Angel Martin Torres y D. Antonio Moreno Rodriguez, y los auxiliares delegados nombrados en sede concursal
bajo su propuesta.

La Administraciéon Concursal, en cumplimiento de lo ordenado por el Juzgado, present6 el 12 de mayo de
2015 la propuesta del Plan de Liquidacién de Martinsa Fadesa, S.A. (Sociedad en Liquidacién). Asimismo, el
16 de junio y 5 de octubre de 2015, el 6 de junio de 2016, el 7 de marzo de 2017, el 16 de febrero de 2018,
modificados con posterioridad, el 12 de abril de 2019, el 18 de septiembre de 2020 y el 15 de marzo de 2021,
la Administracion Concursal ha presentado actualizaciones y modificaciones del texto definitivo de la lista de
acreedores, de conformidad con lo establecido en el articulo 97 de la Ley Concursal.
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La situacién comparada de la masa pasiva entre los textos definitivos, presentados el 16 de julio de 2010, y la
Gltima actualizacidn de éstos, presentada el 15 de marzo de 2021, en millones de euros, es la siguiente:

Textos Textos
definitivos actualizados
Privilegiado especial 1.869 117
Privilegiado general 10 2
Ordinario 4.039 1.609
Subordinado 701 814
TOTAL 6.619 2.542

En el importe reconocido en su condicion de titular del sindicado, se han ido descontando, entre otros, los
pagos realizados por otros garantes a lo largo de estos afios, asi como la entrega de bienes en la Fase 3.1 del
Plan de liquidacion. En la actualizacion de textos definitivos, adicionalmente se ha minorado el importe de la
deuda no exigible por parte de los acreedores concursales ordinarios en el seno del concurso, que se han
adjudicado activos en el marco de la Primera Subasta de la Tercera Fase, aunque si se tendra en cuenta a
efectos del reparto de las bolsas establecidas en el Plan de Liquidacion de esta concursada.

1.3.- Plan de Liquidacion.

El Plan de Liquidacién propuesto por la Administracion Concursal tiene como ambito propio la totalidad de
los bienes y derechos que integran o que puedan integrar la masa activa, cualquiera que sea la naturaleza de
eso0s bienes o de esos derechos y el respectivo valor. No solo los bienes y derechos presentes, sino aquellos
gue, eventualmente, puedan ingresar, por cualquier causa, en la masa. A unos y a otros se extiende el deber de
liquidacion.

Ciertamente, la Ley Concursal no establece una duracion maxima del periodo de liquidacion, pero dispone en
su art. 153 una serie de consecuencias si la liquidacién se prolonga mas de un afo, sin que distinga, sin
embargo, entre otros aspectos a valorar, el volumen de activos y su incidencia social, el estado actual
urbanistico o la localizacién geografica de los mismos.

La liquidacion concursal de la Sociedad, comienza en un momento en el que la situacion del mercado
inmobiliario dista mucho de ser 6ptima y por ello las operaciones de liquidacion de esta compafiia tienen que
llevarse a cabo de forma ordenada, adecuada a sus magnitudes y atendiendo al contexto econémico actual en el
gue nos encontramos. Consideraciones todas ellas que hacen que sea previsible que la liquidacién se prolongue
mas de un afio. Aspecto que por otra parte el propio Juez del concurso deja abierto en el auto de apertura de la
fase de liquidacion de la Sociedad, y asi ha sido considerado en la propuesta del Plan de Liquidacién
presentada por la Administracién Concursal. En este sentido, se destaca que en fecha 6 de marzo de 2018 ante
el Juzgado Mercantil n°® 1 de A Corufia se presentd escrito de solicitud de prérroga de la Fase de Liquidacién
de MARTINSA FADESA vy sus filiales concursadas, a excepcion de INOMAR, por no encontrarse las
operaciones de liquidacion finalizadas. Dicha proérroga fue concedida por el Juzgado Mercantil mediante Auto
de fecha 14 de noviembre de 2018. Adicionalmente, en fecha 25 de marzo de 2019 se presentd nuevo escrito
de solicitud de prorroga, que fue autorizada por Auto del Juzgado Mercantil de fecha 3 de abril de 2019. Con
anterioridad a su vencimiento, al tratase de una prérroga anual, y estando vigente a esa fecha la suspension e
interrupcidn de los plazos procesales por la declaracién del primer estado de alarma decretada en el afio 2020
mediante Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por la situacion de crisis sanitaria ocasionada por la
pandemia del COVID-19. En fecha 1 de abril de 2020 se presentd nuevo escrito de solicitud de prérroga, que
ha sido autorizada por Auto del Juzgado Mercantil de fecha 14 de agosto de 2020 por idéntico plazo.

La Sociedad ha utilizado, de cara a la determinacion del valor de liquidacion de los activos inmobiliarios o con
subyacente inmobiliario, las valoraciones que fueron realizadas, con anterioridad a la entrada en la fase de
liquidacion, por sociedades de tasacion independientes homologadas por el Banco de Espafia, utilizdndose
métodos de valoracion conforme al desarrollo que de éstos se hace en la orden ministerial ECO 805/2003,
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teniendo en cuenta determinadas expectativas urbanisticas futuras, ajustadas bajo criterios de probabilidad de
ocurrencia y riesgo, y aplicando tasas de descuento estandares en base a cada tipologia de producto.

En este sentido, se ha evaluado la Resolucidn del 18 de octubre de 2013 del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas (ICAC) relativa a los criterios de valoracién cuando no es de aplicacion el principio de
empresa en funcionamiento. Considerando lo anterior, se han mantenido los criterios de valoracion recogidos
en el marco general de informacion financiera al considerar que los valores razonables obtenidos de las
tasaciones independientes anteriormente citadas, son consistentes con el valor que se obtendria de acuerdo con
la Resolucidon del ICAC indicada bajo el principio de liquidacion, dado que el Plan de Liquidacion aprobado
judicialmente con fecha 29 de septiembre de 2015, no contempla la venta forzada de dichos activos, sino el
mantenimiento de los mismos durante un periodo que se espera que sea superior al afio y siempre con el
objetivo de obtener unos precios minimos de realizacion, en una horquilla maxima de variacion a la baja sobre
el valor razonable, asi como considerando otros criterios objetivos y transparentes que constan en dicho plan
de liquidacién. Bajo estas circunstancias, los Administradores Concursales concluyen que la metodologia y
resultados obtenidos en las valoraciones disponibles son completamente validos bajo las circunstancias
actuales de la Sociedad. En cualquier caso, en funcion de la evolucion futura del mercado inmobiliario podrian
producirse diferencias entre el valor razonable estimado de las existencias de la Sociedad y el valor de
realizacion efectivo de las mismas que se tratarian de forma prospectiva.

En este contexto, el Plan de Liquidacion aprobado establece diversos mecanismos de realizacién de los activos
de la Sociedad, siguiendo como criterio basico de actuacion la maximizacién de su valor, atendiendo al orden
de prelacion en el pago de créditos contemplado en la Ley Concursal y a través de las siguientes fases:

Primera Fase: operaciones de liquidacion destinadas a la realizacién de activos libres para atender créditos
contra la masa y créditos con privilegio general. La Administracién Concursal procedera a la venta de activos
0 lotes de activos no afectos a privilegio, siempre que se reciban ofertas de compra superiores al 70% del valor
de mercado de dichos activos. Los activos de esta tipologia que no se vendan de forma directa, al no recibirse
ofertas superiores al mencionado valor, se realizardn en publica subasta dirigida por la Administracion
Concursal, fijandose como precio de salida un importe en funcion de sus expectativas de desarrollo futuro, de
forma similar a la metodologia e hip6tesis empleadas por los tasadores independientes de cara a valorar los
activos inmobiliarios de la Sociedad.

Adicionalmente, existen determinados activos cuya realizacion no es aconsejable en un primer momento,
principalmente por precisar una gestién previa a la venta, por parte de los Administradores Concursales, a fin
de maximizar su valor, por lo que su realizacién se producird una vez completadas las gestiones necesarias.

Segunda Fase: operaciones de liquidacion destinadas a la realizacidn de activos afectos a privilegio especial
para atender dichos créditos. En esta segunda fase, la Administracion Concursal velara por la maximizacion
del valor de realizaciéon de los activos afectos a la satisfaccion de créditos privilegiados, mediante los
siguientes medios:

- Procedimiento de venta directa: se procedera a la venta directa de los activos que garantizan créditos
con privilegio especial siempre y cuando, de dicha venta, se obtenga un precio superior al importe del
crédito con privilegio especial.

- Adjudicacion en pago: con los activos gravados con cargas que constituyan un privilegio especial, y
cuyo valor de realizacion al 31 de diciembre de 2014, determinado por valoradores independientes,
sea inferior a dicha carga y que no hayan podido ser enajenados a través de venta directa se considera
que la realizacién mas adecuada es mediante dacién en pago a favor de las entidades de crédito, para
lo que los Administradores Concursales trataran de alcanzar acuerdos con los acreedores que ostentan
un privilegio especial sobre esos activos, contemplando la satisfaccién de la totalidad del crédito
mediante la entrega del activo.

- Subasta: El resto de los activos afectos a privilegio especial se realizaran via subasta notarial,
fijandose un precio minimo de adjudicacién, por debajo del cual la subasta quedara desierta.

Los Administradores Concursales de la Sociedad consideran que la realizacion de los activos mediante venta
directa y adjudicacién en pago no supondra un quebranto patrimonial para la Sociedad, en la medida en que el
valor de los activos no supera al de la deuda asociada. Asimismo, para el caso de los activos realizados
mediante subasta, los Administradores de la Sociedad consideran que el precio minimo de adjudicacion no
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variara significativamente del valor por el que se encuentran registrados en las presentes cuentas anuales.

Tercera Fase: operaciones de liquidacidn destinadas a la realizacion de activos para atender a los créditos
ordinarios: Con el objeto de proceder a la mejor satisfaccion del crédito de los acreedores ordinarios,
respetando en todo momento el principio de par conditio creditorum y la satisfaccion a prorrata de sus créditos,
se llevara a cabo una ponderacion del valor de los activos libres destinados a satisfacer estos créditos. A dicha
ponderacion, previa clasificacion, calificacion y segmentacién con base en criterios homogéneos y en funcion
de su potencial liquidez se denominara “GAV/NAYV Ponderado”

Tras la realizacion de los anteriores célculos, se crearan tres grandes grupos de activos identificados como:
- Participaciones filiales nacionales e internacionales
- Patrimonio y Stock
- Suelos

Con los activos de los grupos anteriores, excluidas las participaciones en filiales que hayan otorgado garantia
personal a favor del Crédito Sindicado, se realizaran en publica subasta, fijandose un precio minimo de
adjudicacion, por debajo del cual la subasta quedara desierta.

Una vez finalizadas las operaciones anteriores, todos aquellos activos que no se hayan realizado conformaran
una nueva bolsa de activos que se segmentara en grupos de activos por tipologias con el fin de ser adjudicados
mediante un proceso de asignacion de lotes con criterios homogéneos y proporcional a cada Subgrupo de
Acreedores Ordinarios, siendo éstos:

- Un subgrupo de acreedores ordinarios cuyo crédito no superen la cifra de 10 millones de euros.

- Un subgrupo de acreedores ordinarios de derecho publico con independencia del importe de su
crédito.

- Tantos subgrupos de acreedores ordinarios cuyos créditos superen la cifra de 10 millones de euros
como numero de acreedores respondan a este criterio de clasificacion.

Seguidamente, se conformaran tantos lotes de activos homogéneos como Subgrupo de Acreedores Ordinarios
se identifiquen. Cada lote incluira, en proporcién homogénea, activos de cada uno de los grupos de activos por
tipologias, procediéndose a adjudicar los activos mediante un proceso de asignacién de lotes con criterios
homogéneos y proporcional a cada Subgrupo de Acreedores Ordinarios.

Los Administradores Concursales de la Sociedad consideran que la realizacion de los activos mediante subasta
0, en su caso, otros procedimientos alternativos, no supondra un quebranto patrimonial para la Sociedad, en la
medida en que entienden que el precio minimo de adjudicacion no variara significativamente del valor por el
gue se encuentran registrados en las presentes cuentas anuales.

Indicar que, a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, el Plan de Liquidacion es firme una

vez tomada la decision por la Audiencia Provincial de A Corufia de fecha 18 de abril de 2016 ante diversas
apelaciones planteadas al Plan de Liquidacion propuesto por la Administracién Concursal.

2. - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1.- Imagen fiel.

Las cuentas anuales adjuntas se han preparado a partir de los registros auxiliares de la contabilidad de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con el R.D. 1514/2007 por el que se aprueba el Plan General de
Contabilidad y deméas normativa mercantil aplicable, en particular, la resolucion de 18 de octubre de 2013, del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas sobre el marco de la informacion financiera cuando no resulta
adecuada el principio de empresa en funcionamiento habida cuenta de la situacion de liquidacion descrita en la
Nota 1.2 anterior, con el objetivo de que las cuentas anuales adjuntas reflejen la imagen fiel de las operaciones
tendentes a realizar el activo, cancelar las deudas vy, en su caso, repartir el patrimonio resultante.
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Estas cuentas anuales, correspondientes al ejercicio 2020, que estan expresadas en miles de euros, han sido
formuladas por los Administradores Concursales en cumplimiento del articulo 46.3 de la Ley Concursal y se
someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
ninguna modificacion.

Por su parte, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2019, a la fecha de formulacion de las presentes
cuentas anuales, estan pendientes de aprobacion por parte de la Junta General de Accionistas.

Las cuentas anuales de Martinsa-Fadesa, S.A. (Sociedad en Liquidacién) han sido formuladas por los
Administradores Concursales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales, no existiendo ningin
principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.2.- Principio de empresa en liquidacion.

La Sociedad se encuentra en fase de liquidacion desde el momento en el que, mediante auto de fecha 6 de
marzo de 2015 del Juzgado de lo mercantil nimero 1 de A Corufa, fue declarada la apertura de la fase de
liquidacion. Por tanto, y en aplicacion de lo establecido en la resolucion del ICAC del 18 de octubre de 2013,
las cuentas anuales del ejercicio 2020 y 2019 de Martinsa Fadesa, S.A. no se han formulado sobre la base del
principio de empresa en funcionamiento dada la obligacion legal de liquidar la masa activa.

2.3.- Juicios y estimaciones contables significativos.

En el proceso de aplicar las politicas contables de la Sociedad, los Administradores Concursales han
establecido los criterios valorativos, aparte de aquellos que contienen estimaciones, que tienen un efecto
significativo en los importes reconocidos en las cuentas anuales. Si se produjera un cambio significativo en los
hechos y circunstancias sobre los que se basan las estimaciones realizadas podria producirse un impacto
material sobre los resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Los ingresos de los contratos de venta de parcelas, en los que se incluye la obligacion de urbanizar por parte
del vendedor, se separan en dos componentes diferenciados de la transaccion aplicando a cada una el criterio
de reconocimiento apropiado. Por la parte de urbanizacidn, los ingresos se registran en funcion del grado de
avance de la obra. A los efectos de separar los dos componentes de ingreso que se incluyen en la transaccion,
se ha estimado un margen industrial tedrico aplicable a este tipo de obras.

El coste de ventas de las existencias que se venden incluye una estimacion de los costes pendientes de incurrir
a dicha fecha que se basa en los presupuestos generales de costes de las correspondientes promociones.

Se realiza una provision para gastos de garantia post-venta en promociones terminadas que se calcula
aplicando un porcentaje a las ventas del ejercicio y del precedente. Este porcentaje se basa en calculos
estadisticos historicos.

En la actividad inmobiliaria, la contraprestacién de algunas de las adquisiciones de suelo esta basada en el
desarrollo urbanistico que finalmente quede aprobado, bien mediante su retribucion monetaria, o bien,
mediante un sistema de permuta de determinados activos inmobiliarios. Para este tipo de adquisiciones la
Sociedad registra el coste de adquisicién y su correspondiente contraprestacion en base a la informacion méas
fiable de que dispone en cada momento. Como consecuencia de posibles variaciones de los parametros
utilizados en su valoracién podria ponerse de manifiesto la necesidad de realizar en el futuro modificaciones a
ésta, afectando al valor de las existencias y a la deuda registrada. Al cierre del ejercicio el coste registrado por
el conjunto de estas operaciones asciende aproximadamente a 13 millones de euros (15 millones en afio 2019).

La Sociedad ha provisionado aquellos litigios existentes en los que se espera, segln el criterio de la Direccion
Juridica, que se vayan a producir desembolsos econémicos futuros para la Sociedad. Debido a la incertidumbre
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que es inherente a la realizacion de cualquier estimacion, los desembolsos reales pueden diferir de los importes
registrados en las cuentas anuales.

Deterioro de los activos materiales. La Sociedad analiza la existencia de posibles deterioros en sus activos
materiales. Una vez analizado el valor de uso de dichos activos, se dota una provision por deterioro de activos
si resulta necesario.

Para la determinacion del valor razonable de los activos inmobiliarios o con subyacente inmobiliario se ha
considerado la valoracion realizada por tres expertos independientes (Véase Nota 1.3), utilizada, tanto para la
elaboracién de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2014, como para la determinacion del valor
liquidativo, a los efectos del informe de actualizacion de la masa activa. Dicha valoracion se baso en ciertas
hipotesis que son susceptibles de sufrir variaciones en el futuro dependiendo del cumplimiento de diversos
hechos. La variacién de las hipotesis utilizadas en la valoracion puede dar lugar a variaciones importantes en el
valor de los activos.

Estas valoraciones son las Unicas existentes, puesto que la Administracién Concursal no ha considerado
necesario incurrir en los costes adicionales que supondria la realizacion de unas nuevas tasaciones, habiendo
realizado un andlisis global de las tendencias del mercado inmobiliario, que ha sido ligeramente mejor que en
afios anteriores, tal y como se demuestra en el incremento de la demanda de activos inmobiliarios, asi como en
el aumento del nimero de transacciones. De acuerdo con este analisis no se han detectado indicios de deterioro
respecto al valor a 31 de diciembre de 2014, excepto por los mencionados en el parrafo siguiente. A pesar de
gue estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio
2020, dado que los indicadores mencionados sobre los que se basan acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro, obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva.

Este es el caso de ofertas, que podrian surgir en relacién con determinados activos en el proceso de
liquidacion, asi como el de los importe de su venta o adjudicacion final. En este sentido, a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales los Administradores Concursales han procedido a dotar la
correspondiente provision de deterioro para aquellos activos cuyos importes de venta o adjudicacion ya
realizados estan por debajo del valor neto contable.

Respecto a la participacion del 50% en General Firm of Morocco, S.A., las cuentas anuales auditadas del 2014
se formularon en base a la informacion obtenida de las cuentas anuales auditadas de General Firm of Morocco,
S.A. del 2014. A fecha de formulacién de las presenten cuentas anuales, esta Administracion Concursal no ha
recibido cuentas anuales auditadas actualizadas. No obstante, esta Administracion Concursal mantiene
provisionada la totalidad de la inversién en dicha sociedad participada y se encuentra en proceso de recabar la
informacion de estados financieros actualizados para poder evaluar su posible deterioro.

2.4.- Comparacion de informacion.

Las presentes cuentas anuales se presentan de acuerdo con los principios de liquidacion (Véase Nota 2.2.
anterior). En consecuencia la informacion del ejercicio 2020 es comparativa con la informacioén contenida en
estas cuentas referidas al ejercicio 2019 que también se presentaron bajo los mismos principios.

2.5.- Agrupacion de partidas.

La Sociedad no ha realizado agrupacion de partidas en el balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de
cambios en el patrimonio neto y en el estado de flujos de efectivo.

2.6.- Cambios en criterios contables.

Durante el ejercicio 2020 no se han producido cambios de criterios contables respecto a los criterios aplicados
en el ejercicio 2019.
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2.7.- Correccion de errores.

En la elaboracidn de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que haya
supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2019.

3. - APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion de los resultados del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2020, que los
Administradores Concursales de la Sociedad presentardn a la Junta General de Accionistas, para su
aprobacion, es traspasar a resultados negativos de ejercicios anteriores el importe correspondiente a las
pérdidas del ejercicio y teniendo en cuenta lo estipulado en la Resolucién de 18 de octubre de 2013 del ICAC.

4. - NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales del ejercicio 2020, de acuerdo con la Resolucion de 18 de octubre de 2013 del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, asi como el resto e normas que componen el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la entidad, han sido las siguientes:

4.1.- Inmovilizado intangible.

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. En el contexto del proceso de liquidacién,
descrito en las Notas 1.2 y 2.2, al 31 de diciembre de 2020, el valor de los elementos de inmovilizado
intangible registrados en el balance de situacién adjunto ha sido minorado por las pérdidas por deterioro
puestas de manifiestos al valorar dichos bienes a su valor de liquidacion previsto.

Para cada inmovilizado intangible se analiza y determina si la vida dtil es definida o indefinida. Los activos
intangibles con vida Util definida se amortizan en funcion de su vida atil. En particular, las aplicaciones
informaticas se valoran por su coste de adquisicién y desarrollo de programas de ordenador, incluidos los
costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se
registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. La amortizacion de las
aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de cinco afios.

Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son revisados en cada cierre de ejercicio y, si procede,
ajustados de forma prospectiva.

4.2.- Inmovilizado material.

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccién, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera. En el contexto del proceso de liquidacion, descrito en las Notas 1.2 y 2.2, al 31 de diciembre de 2020,
el valor de los elementos de inmovilizado material registrados en el balance de situacion adjunto ha sido
minorado por las pérdidas por deterioro puestas de manifiestos al valorar dichos bienes a su valor de
liquidacion previsto.

En cada cierre de ejercicio se revisan y ajustan, en su caso, los valores residuales, vidas Utiles y método de
amortizacion de los activos.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida Util de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.
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La Sociedad amortiza el inmovilizado material desde el momento en que estan disponibles para su puesta en
funcionamiento siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste del mismo entre los siguientes afios de vida
Gtil estimada:

Afios de
Concepto vida Util
Edificios 50
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 7al0
Otro inmovilizado 8a10

4.3.- Inversiones inmobiliarias.

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance adjunto recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de
mercado. En el contexto del proceso de liquidacion, descrito en las Notas 1.2 y 2.2, al 31 de diciembre de
2020, el valor de los elementos de inmovilizado intangible registrados en el balance de situacién adjunto ha
sido minorado por las pérdidas por deterioro puestas de manifiestos al valorar dichos bienes a su valor de
liquidacion previsto.

Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 4.2 relativa al inmovilizado material.
4.4.- Arrendamientos.

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

4.4.1.- Arrendamiento financiero.

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actla como arrendatario, se presenta el
coste de los activos arrendados en el balance segin la naturaleza del bien objeto del contrato v,
simultaneamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe sera 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 incluiran en su célculo 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 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.

4.4.2.-Arrendamiento operativo.

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo en los que la Sociedad actiia como
arrendador, se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

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

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara 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.

4.5.- Permutas de activos.

Se entiende por “permuta de activos™ la adquisicion de activos materiales o intangibles a cambio de la entrega
de otros activos no monetarios o de una combinacion de éstos con activos monetarios.

Como norma general, en operaciones de permuta con caracter comercial, el activo recibido se valora por el
valor razonable del activo entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado
a cambio. Las diferencias de valoracion que surgen al dar de baja el elemento entregado a cambio se reconoce
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del bien
entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite del
valor razonable del activo recibido si éste fuera menor.

4.6.- Deterioro de valor de activos no financieros corrientes y no corrientes.

La Sociedad evalla en cada cierre de ejercicio si hay indicios de que los activos pueden estar deteriorados. Si
existe algln indicio, o cuando se requiere una prueba anual de deterioro, la Sociedad realiza una estimacion del
importe recuperable del activo. EIl importe recuperable de un activo es el mayor entre el valor razonable menos
los costes de venta del activo o unidad generadora de efectivo y su valor de uso, y se determina para cada
activo individualmente, a menos que el activo no genere entradas de efectivo que sean independientes de las de
otro activo o grupo de activos. Cuando el valor en libros de un activo excede su importe recuperable, el activo
se considera deteriorado y se reduce su valor en libros hasta su importe recuperable.

Al evaluar el valor de uso, las entradas de efectivo futuras se descuentan a valor actual utilizando una tasa de
descuento antes de impuestos que refleje la evaluacion del valor del dinero en el tiempo en el mercado actual y
los riesgos especificos del activo. Las pérdidas por deterioro de las actividades que continlian se reconocen en
la cuenta de resultados en la categoria de gasto acorde con su naturaleza.

En cada cierre de ejercicio se realiza una evaluacion de si existen indicios de que las pérdidas por deterioro
reconocidas previamente han desaparecido o disminuido. Si existen estos indicios, se estima el valor
recuperable. Una pérdida por deterioro reconocida anteriormente se revierte solo si se ha producido un cambio
en las estimaciones utilizadas para determinar el importe recuperable del activo desde que la Gltima pérdida
por depreciacion fue reconocida, excepto las correspondientes a fondos de comercio. Si este es el caso, el valor
en libros del activo se incrementa hasta su valor recuperable. Este incremento no puede exceder el valor en
libros que se hubiese registrado, neto de amortizacion, de no haberse reconocido la pérdida por deterioro para
el activo en afos anteriores. Esta reversion se reconoce en la cuenta de resultados. Después de esta reversion,
el gasto de amortizacion se ajusta en los siguientes periodos, para imputar el valor en libros revisado del
activo, menos su valor residual, de forma sistematica a lo largo de la vida Gtil del activo.

El valor razonable de los activos no financieros se ha fijado, tanto para las presentes cuentas anuales, como las
correspondientes al ejercicio anterior, asi como para la determinacion del valor liquidativo, a los efectos del
informe de actualizacion de la masa activa, en base a las tasaciones realizadas por sociedades de tasacion
independientes homologadas por el Banco de Espafia en diciembre de 2014. Los métodos de valoracion
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empleados se calcularon conforme al desarrollo que de éstos se hacia en la Orden ministerial ECO 805/2003,
incorporandose el efecto de las expectativas urbanisticas, ponderadas por su probabilidad de ocurrencia y
riesgo. De dicha normativa no se tuvo en cuenta el resto de requerimientos, criterios o disposiciones de la
misma, dado que la finalidad de la valoracién no lo exige, por no estar sujeto a la citada Orden.

Estas valoraciones son las Unicas existentes, puesto que la Administracién Concursal no ha considerado
necesario incurrir en los costes adicionales que supondria la realizacion de unas nuevas tasaciones, habiendo
realizado un andlisis global de las tendencias del mercado inmobiliario, que ha sido ligeramente mejor que en
afios anteriores, tal y como se demuestra en el incremento de la demanda de activos inmobiliarios, asi como en
el aumento del nimero de transacciones. De acuerdo con este analisis no se han detectado indicios de deterioro
respecto al valor a 31 de diciembre de 2014, excepto por los mencionados en el parrafo siguiente. A pesar de
gue estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio
2020, dado que los indicadores mencionados sobre los que se basan acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro, obliguen a modificarlas (al alza o0 a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva.

Este es el caso de ofertas, que podrian surgir en relacién con determinados activos en el proceso de
liquidacion, asi como el de los importe de su venta o adjudicacion final. En este sentido, a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales los Administradores Concursales han procedido a dotar la
correspondiente provisién de deterioro para aquellos activos cuyos importes de venta o adjudicacion ya
realizados estan por debajo del valor neto contable.

4.7.- Instrumentos financieros.

4.7.1.- Activos financieros.

En el momento del reconocimiento inicial los activos financieros son registrados por su valor razonable,
minorado en el importe de los costes directamente atribuibles a la transaccidn. La Sociedad clasifica sus

activos financieros en las siguientes categorias:

Préstamos y cuentas a cobrar.

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen los
activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian en un
mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad, salvo, en su
caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas
los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un
tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los dividendos a cobrar y los
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se
valoran inicialmente y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos operativos se
considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el
periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se toma como periodo remanente
el plazo contractual minimo comprometido.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.
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Incluyen las inversiones en el patrimonio de las empresas sobre las que se tiene control, se tiene control
conjunto mediante acuerdo estatutario o contractual o se ejerce una influencia significativa.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas
los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles, excepto en las aportaciones no dinerarias a una
empresa del grupo en las que el objeto es un negocio, para las que la inversion se valora por el valor contable
de los elementos que integran el negocio. En el valor inicial se incluye el importe de los derechos preferentes
de suscripcion y similares que se han adquirido.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste, menos, en su caso, el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

En el caso de la venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacién de los mismos para
ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuira el valor contable de los respectivos activos.

Activos financieros disponibles para la venta.

Incluyen los valores representativos de deuda y los instrumentos de patrimonio que no se han incluido en las
categorias anteriores.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas
los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Para los instrumentos de patrimonio se incluye
en el valor inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares que se han adquirido.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su valor razonable, sin deducir los costes
de transaccién en los que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor
razonable se registran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero cause baja del balance
0 se deteriore, momento en el que el importe reconocido en patrimonio neto se imputara en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, las pérdidas y ganancias que resulten por diferencias de cambio en activos
financieros monetarios en moneda extranjera se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no puede ser estimado de manera fiable se valoran por su
coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro de su valor.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de los mismos para
ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuira el valor contable de los respectivos activos.

En el contexto del proceso de liquidacion, descrito en las Notas 1.2 y 2.2 al 31 de diciembre de 2020 el valor
de los elementos de activo financiero registrados en el balance de situacién adjunto ha sido minorado por las
pérdidas por deterioro puestas de manifiestos al valorar dichos bienes a su valor de liquidacion previsto.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros.

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién
se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses deben reconocerse utilizando
el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente,
atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho
momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el 6rgano competente hasta el momento de la
adquisicion. Se entiende por intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés
contractual del instrumento financiero.
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Asimismo, cuando los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicién porque se hayan distribuido importes superiores a los beneficios
generados por la participada desde la adquisicidn, no se reconocen como ingresos, y minoran el valor contable
de la inversion.

Cancelacion.

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha
transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero, éste se
da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo, continla
reconociéndolo por el importe al que esta expuesto por las variaciones del valor del activo cedido, es decir, por
su implicacion continuada, reconociendo el pasivo asociado.

4.7.2.- Pasivos financieros.

En el ejercicio 2014 y como consecuencia de la apertura del proceso de liquidacion de Martinsa Fadesa, S.A.
(ver Notas 1.2 y 2.2), la Sociedad procedi6 a registrar en su pasivo las deudas existentes con anterioridad a la
firma del convenio de acreedores, anteriormente sefialado, a su coste amortizado; adicionalmente, aquellas
deudas que tuvieran inicialmente vencimiento superior a 12 meses, fueron registradas en el pasivo corriente, al
ser inmediatamente exigibles por sus respectivos acreedores como consecuencia de la apertura de la fase de
liquidacion.

Asimismo, en las cuentas anuales del ejercicio 2014 se procedi6 a retroceder todos los efectos de la aplicacion
del Convenio de Acreedores aprobado judicialmente el 11 de marzo de 2011 (Véase Nota 9.2). Dichos efectos
se registraron conforme a la resolucion del ICAC de 18 de octubre de 2013 de forma prospectiva.

4.7.3.- Instrumentos de patrimonio.

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

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

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

4.8.- Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes.

La Sociedad presenta sus activos y pasivos clasificados de acuerdo al criterio de corrientes y no corrientes
definidos por su actividad principal, la promocién inmobiliaria, que se estima que tiene un ciclo de explotacion
medio de cinco afios. Para el resto de los activos y pasivos derivados del resto de las actividades se consideran
activos o pasivos corrientes aquellos que tienen un plazo de vencimiento igual o inferior a doce meses desde la
fecha de cierre de las cuentas anuales, considerandose activos o pasivos no corrientes los que tienen un plazo
de vencimiento superior a doce meses desde dicha fecha. Adicionalmente, como consecuencia de la apertura
del proceso de liquidacion, aquellas deudas concursales que tuvieran inicialmente vencimiento superior a 12
meses, permanecen registradas en el pasivo corriente, al ser inmediatamente exigibles por sus respectivos
acreedores
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4.9.- Existencias.

Las existencias se valoran inicialmente al menor entre el coste de adquisicidn y/o produccidn. Las existencias
adquiridas en combinaciones de negocio se valoran a valor razonable menos la provision por deterioro.

- Terrenos y solares: Los terrenos y solares adquiridos para el desarrollo de promociones inmobiliarias se
registran a su precio de adquisicién, incrementado en aquellos otros gastos relacionados directamente con
la compra (impuestos, gastos de registro, etc.). Dicho importe se traspasa a “Promociones en curso” en el
momento de comienzo de las obras.

- Promociones en curso: Como promociones en curso se incluyen los costes a origen incurridos en las
promociones inmobiliarias en fase de ejecucién a la fecha de cierre del ejercicio. Los costes incluyen para
cada promocion los importes correspondientes a los solares, la urbanizacion y construccion, asi como
aquellos otros costes directamente relacionados con la promocion (estudios y proyectos, licencias, etc.) v,
adicionalmente, los gastos financieros devengados durante el periodo de construccion por la financiacion
obtenida por la ejecucién de la misma.

- Edificios construidos: A la finalizacién de cada promocion inmobiliaria, la Sociedad sigue el
procedimiento de traspasar desde la cuenta "Promociones en curso” a la cuenta "Edificios construidos” el
coste correspondiente a aquellos inmuebles aln pendientes de venta.

- Obraen curso: Se recoge en este epigrafe los costes a origen correspondientes a obras donde la Sociedad
trabaja como constructora y cuyo importe se certificara a terceros.

El coste de las existencias de la actividad inmobiliaria se determina identificando individualmente las partidas
correspondientes a cada una de las promociones.

En el contexto del proceso de liquidacion, descrito en la Notas 1.2 'y 2.2, al 31 de diciembre de 2020 el valor de
los elementos de existencias registrados en el balance de situacién adjunto permanece minorado por las
pérdidas por deterioro puestas de manifiesto al valorar dichos bienes a su valor de liquidacién previsto, de
acuerdo con la tasacion realizada al cierre del ejercicio 2014.

El valor liquidativo de las existencias se obtuvo en base a las tasaciones realizadas por expertos independientes
gue aplican los métodos de valoracion y procedimientos establecidos en la norma ECO-805, teniendo en
cuenta determinadas expectativas urbanisticas futuras, ajustadas bajo criterios de probabilidad de ocurrencia y
riesgo. (VVéase nota 4.6 deterioro de valor de activos no financieros corrientes y no corrientes).

4.10.- Transacciones en moneda extranjera.
La moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro.

Las transacciones en moneda extranjera se convierten en su valoracion inicial al tipo de cambio de contado
vigente en la fecha de la transaccion.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten al tipo de cambio de
contado vigente en la fecha de balance. Las diferencias de cambio, tanto positivas como negativas, que se
originen en este proceso, asi como las que se produzcan al liquidar dichos elementos patrimoniales, se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en el que surjan.

Las partidas no monetarias valoradas a coste histérico se valoran aplicando el tipo de cambio de la fecha de la
transaccion.

Las partidas no monetarias valoradas a valor razonable se valoran aplicando el tipo de cambio de la fecha de
determinacion del valor razonable. Las diferencias de cambio se registran directamente en el patrimonio neto si
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la partida no monetaria se valora contra patrimonio neto y en la cuenta de pérdidas y ganancias si se valora
contra el resultado del ejercicio.

4.11.- Efectivos y otros activos liquidos equivalentes.

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y adquisiciones
temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos
equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion de efectivo de la Sociedad.

4.12.- Impuestos sobre beneficios.

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacioén de negocios, asi
como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que la
Sociedad puede controlar el momento de la reversién y es probable que no reviertan en un futuro previsible.

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

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos 0 abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

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

4.13.- Ingresos y gastos.

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

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo. La Sociedad sigue el criterio de
registrar los ingresos derivados de la venta de viviendas de promociones inmobiliarias en el momento de la
entrega de las llaves (firma en escritura pablica de la compraventa).

Las entregas, en efectivo 0 en efectos comerciales a cobrar, en concepto de a cuenta, recibidas de clientes
durante el periodo comprendido entre la firma del contrato privado de compraventa y el momento en el que se
efectia la firma en la escritura publica, se registran como “Anticipos de clientes” en el pasivo del balance
adjunto.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, €stos se reconocen considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado con
fiabilidad. El reconocimiento de los ingresos derivados de las ventas de solares y parcelas se realiza en el
momento de la firma del contrato privado de compraventa, realizando la provision correspondiente por los
costes pendientes de incurrir.

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

4.14.- Provisiones y contingencias.

Las obligaciones existentes a la fecha del balance surgidas como consecuencia de sucesos pasados de los que
pueden derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad cuyo importe y momento de cancelacién son
indeterminados se registran en el balance de situacion como provisiones por el valor actual del importe mas
probable que se estima que la Sociedad tendra que desembolsar para cancelar la obligacién, registrandose los
ajustes que surjan por la actualizacion de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando.
Las provisiones se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible en la fecha de la
formulacion de las cuentas anuales sobre las consecuencias del suceso en el que traen su causa y son
reestimadas con ocasion de cada cierre contable.

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es
significativo, no se lleva a cabo ningln tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de
cada balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual del pasivo correspondiente
en cada momento.

Cuando la Sociedad espera que parte o la totalidad de una provision sea reembolsada, por ejemplo en un
contrato de seguro, el reembolso se reconoce como un activo separado, pero s6lo cuando el reembolso sea
practicamente seguro. El gasto relacionado con la provisién se presenta en la cuenta de resultados neto del
reembolso.

El movimiento de los saldos de provisiones y contingencias durante el ejercicio 2020 y 2019 se encuentra
reflejado en la nota 12.

Provisiones no corrientes.
En este epigrafe se registran principalmente los siguientes conceptos:
1- Provisiones para impuestos: en este epigrafe se registran los importes necesarios para hacer frente a

litigios o riesgos de caracter fiscal que en su conjunto ascienden a 0 miles de euros (0 miles de euros
en 2019). (Véase Nota 12.1).
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2- Otras provisiones: Corresponden a la cuantificacion de riesgos y gastos futuros por litigios en curso.
La Sociedad mantiene registrado un saldo de 8.423 miles de euros (33.697 miles de euros en 2019)
para atender dichos compromisos. De las provisiones indicadas, 3.598 miles de euros corresponden a
pasivos contingentes por defectos constructivos (25.168 miles de euros en 2019). (Véase Nota 12.1).

Provisiones corrientes.

En este epigrafe se registran los siguientes conceptos:
1. Provisiones para garantias: Al cierre del ejercicio no hay registrado importe por este concepto (0 miles
de euros en 2019), al considerar que las ventas de los dos Ultimos ejercicios se han realizado sin
compromisos de postventa.

2 Provisiones por costes pendientes de incurrir: Corresponde a los costes pendientes de incurrir de
aquellas promociones donde se han registrado los ingresos por ventas. Su valoracion se realiza por
diferencia entre los costes presupuestados y los incurridos. El saldo registrado al cierre del ejercicio es
de 10.837 miles de euros (10.837 miles de euros en 2019).

4.15.-Pasivos por retribuciones a largo plazo al personal.

La Sociedad no tiene un plan de pensiones de jubilacién para sus empleados, estando las obligaciones al
respecto cubiertas por la Seguridad Social.

4.16.- Indemnizaciones por despido.

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad estd obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Las indemnizaciones
a pagar a empleados por despidos que pudieran producirse como consecuencia de ajustes en la plantilla u otros
motivos no imputables a ellos se calculan en base a los afios de servicio. Por tanto, las indemnizaciones por
despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la
decisidn del despido.

4.17.- Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental.

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

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo. Las
actividades de la Sociedad no tienen mas incidencia en el medio ambiente que las derivadas del desarrollo de
las promociones.

Todas las actuaciones realizadas por la Sociedad relativas a la minimizacion del impacto ambiental de sus
promociones han sido incluidas como mayor coste de las mismas.

4.18.- Subvenciones, donaciones y legados.

La Sociedad contabiliza las subvenciones recibidas por la adquisicion de suelo para la construccién de
viviendas en régimen de proteccion oficial, en el momento de la concesion por el organismo estatal o
auténomo correspondiente. Se registran en el patrimonio por no ser reintegrables.

Las subvenciones recibidas para financiar gastos especificos se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en el que se devenguen los gastos que estan financiando. Las subvenciones recibidas para adquirir
activos materiales se imputan como ingresos del ejercicio en proporcién a su amortizacion.
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4.19.- Negocios conjuntos.

La empresa contabiliza sus inversiones en Uniones Temporales de Empresas (UTES) registrando en su balance
la parte proporcional que le corresponde, en funcidn de su porcentaje de participacion, de los activos
controlados conjuntamente y de los pasivos incurridos conjuntamente. Asimismo, se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias la parte que le corresponde de los ingresos generados y de los gastos incurridos por el
negocio conjunto. Igualmente, en el Estado de cambios en el patrimonio neto y en el Estado de flujos de
efectivo se integra la parte proporcional de los importes de las partidas del negocio conjunto que le
corresponden.

4.20.- Transacciones con partes vinculadas.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro.

4.21.- Estado de flujos de efectivo.
En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las siguientes

expresiones en los siguientes sentidos:

o Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y sin riesgo significativo de alteraciones en su
valor.

o Actividades de explotacidon: actividades que constituyen la principal fuente de ingresos ordinarios de
la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de
financiacion.

o Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

o Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

5.- INMOVILIZADO INTANGIBLE

El movimiento habido en este epigrafe del balance en el ejercicio 2020 y 2019 ha sido el siguiente (en miles de
euros):

2020 Miles de €
Saldo a Saldo a

Inmovilizado inmaterial 31-12-2019 Inversiones / Dotaciones Bajas Traspasos 31-12-2020
Concesiones administrativas 287 - -- -- 287
Aplicaciones informaticas 614 -- -- - 614
Total coste 901 - -- -- 901
Deterioro Inmovilizado inmaterial (73) 14 -- -- (59)
Amort. acum. concesiones administrativas (214) (14) -- -- (228)
Amort. acum. aplicaciones informaticas (614) -- -- - (614)
Total amortizacion (901) - -- -- (901)
Valor neto - -- -- - 0
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2019 Miles de €
Saldo a Saldo a

Inmovilizado inmaterial 31-12-2018 Inversiones / Dotaciones Bajas Traspasos 31-12-2019
Concesiones administrativas 287 -- -- -- 287
Aplicaciones informaticas 614 -- -- -- 614
Total coste 901 -- -- -- 901
Deterioro Inmovilizado inmaterial (93) 20 -- -- (73)
Amort. acum. concesiones administrativas (192) (20) -- 2) (214)
Amort. acum. aplicaciones informaéticas (616) -- -- 2 (614)
Total amortizacion (901) -- -- -- (901)
Valor neto -- -- -- -- 0

No existen compromisos de compra significativos de elementos de inmovilizado intangible al cierre del
gjercicio 2020 y 2019.

6.- INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido durante los ejercicios 2020 y 2019 en las diferentes cuentas del inmovilizado material y
de su correspondiente amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

2020 miles de €
Saldo a Inversiones / Saldo a
Inmovilizado material 31-12-2019 Dotaciones Bajas Reversion 31-12-2020
Terrenos -- -- - -- --
Construcciones, maquinaria, planta y equipos 961 1 -- -- 962
Anticipos e inmovilizaciones en curso -- -- -- -- --
Total Coste 961 1 -- -- 962
Deterioros -- -- -- - -
Amort. acum. construcciones (5) -- -- -- (5)
Amort. inm. maquinaria, planta y equipos (954) (1) -- -- (955)
Total amortizaciones y deterioros (959) 1) -- -- (960)
Valor neto 2 -- -- -- 2
2019 miles de €
Saldo a Inversiones / Saldo a
Inmovilizado material 31-12-2018 Dotaciones Bajas Reversion 31-12-2019
Terrenos - - - -- --
Construcciones, maquinaria, planta y equipos 961 -- - -- 961
Anticipos e inmovilizaciones en curso -- -- -- -- --
Total Coste 961 -- -- -- 961
Deterioros -- -- -- -- --
Amort. acum. construcciones (5) -- -- -- (5)
Amort. inm. maquinaria, planta y equipos (952) (2) -- -- (954)
Total amortizaciones y deterioros (957) 2) -- -- (959)
Valor neto 4 (2 -- -- 2

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han registrado movimientos significativos.
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Terrenos y construcciones.

El desglose de las distintas partidas del inmovilizado material correspondientes a solares y construcciones es el
siguiente, expresado en miles de euros:

miles de €
Saldo a Saldo a
Coste bruto 31/12/2019 31/12/2018
Solar 0 0
Construccion 0 0
Total 0 0

El coste de los elementos en uso totalmente amortizados es de 958 miles de euros (931 miles de euros en
2019).

El valor en libros de los elementos de inmovilizado material temporalmente fuera de uso no es significativo.

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 no figuran elementos afectos a garantias hipotecarias del inmovilizado
material.

No hay capitalizacion de gastos financieros para el inmovilizado material en 2020 y 20109.
La Sociedad sigue el criterio de asegurar los elementos de su inmovilizado contra los riesgos a los que se

encuentran sujetos. Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existia déficit de cobertura de seguros sobre el valor
contable de dichos activos.

7.- INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento durante el ejercicio 2020 y 2019 en el epigrafe de inversiones inmobiliarias ha sido el
siguiente:

2020 miles de €
Coste Saldo Inicial  Adiciones Retiros Reversién  Saldo final
Inmuebles para la explotacién 17.873 -- (4.271) -- 13.602
Deterioro (6.640) -- 2.250 10 (4.380)
Amortizacién inm. Explotacién (4.163) (301) 1.213 -- (3.251)
Total 7.070 (301) (808) 10 5.971
2019 miles de €
Coste Saldo Inicial  Adiciones Retiros Reversion  Saldo final
Inmuebles para la explotacion 17.873 -- -- -- 17.873
Deterioro (6.703) -- -- 63 (6.640)
Amortizacion inm. Explotacion (3.810) (353) -- -- (4.163)
Total 7.360 (353) -- 63 7.070

Las inversiones inmobiliarias que Martinsa-Fadesa, S.A. mantiene arrendadas al cierre del ejercicio 2020 y
2019 son las siguientes:
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2020

Valor Neto Otro Amort.
Provincia Ayuntamiento  Tipologia m2/ Unidades Contable Suelo  Construc. inmovilizado Acum. Provision Hipoteca
Madrid -- C. de Golf 515.201,78 m2 3.921 -- 5.520 33 (1.632) -- --
A Corufia Mifio C. de Golf 339545,60 m2 2.050 -- 8.037 12 (1.619) (4.380)
Total 5.971 -- 13.557 46 (3.251) (4.380)
2019
Valor Neto Otro Amort.
Provincia Ayuntamiento  Tipologia m2/ Unidades Contable Suelo  Construc. _inmovilizado Acum. Provision Hipoteca
Ledn Ledn Local Comerci  Local / 1.565 m2 828 159 987 -- (318) --
Palma de Mallorca Islas Baleares Aparcamiento 6.551,08 m2 - -- 3.125 -- (865) (2.260)
Madrid -- C. de Golf 515.201,78 m2 4.032 - 5.520 33 (1.521) -
A Corufia Mifio C. de Golf 339545,60 m2 2.210 -- 8.037 12 (1.459) (4.380)
Total 7.070 159 17.669 46 (4.163) (6.640)

Las inversiones inmobiliarias se amortizan con los mismos criterios y afios de vida Gtil que el inmovilizado
material indicados en la nota 4.2. de esta memoria. El gasto de amortizacion del ejercicio 2020 ha sido de 301
miles de euros (353 miles de euros en el ejercicio 2019).

Con fecha 11 de mayo de 2020 se alcanz6 un acuerdo de resolucion de la concesion para la explotacién del
aparcamietno de Palma de Mallorca.

En el ejercicio 2020 y 2019 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 2 y 108 miles de euros, respectivamente. Los gastos de explotacidn por
todos los conceptos relacionados con las mismas fueron de 0 miles de euros (67 miles euros en 2019).

El valor neto de los activos inmobiliarios de la Sociedad que estan afectos a garantias hipotecarias al 31 de
diciembre de 2020 era de 0 miles de euros (0 miles de euros en 2019).

No hay importes significativos por contratos de arrendamiento a largo plazo derivadas de estas propiedades.
Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no poseia compromisos de adquisicion ni venta sobre sus inversiones

inmobiliarias.

8.- ARRENDAMIENTOS

La Sociedad no tiene arrendamientos financieros y contratos de compra a plazos significativos.
Adicionalmente la Sociedad tiene formalizados diversos contratos de arrendamiento operativo que no suponen
pagos futuros significativos.

9.- INSTRUMENTOS FINANCIEROS

9.1.- Instrumentos financieros de activo.

El desglose por categorias de los instrumentos financieros de activo de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020
y 2019 es el siguiente:
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2020 miles de €
Participaciones en
empresas del Créditos y cuentas
grupo y asociadas a cobrar Total
Instrumentos financieros de activos no corrientes: 112.470 29.760 142.229
Participaciones en empresas del grupo 587.569 -- 587.569
Participaciones en empresas asociadas 926.211 -- 926.211
Provisiones por deterioro (1.401.310) -- (1.401.310)
Subtotal Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas 112.470 -- 112.470
Créditos a empresas del grupo -- 214.740 214.740
Créditos a empresas asociadas -- 21.993 21.993
Provisiones por deterioro -- (207.054) (207.054)
Subtotal créditos a empresas del grupo y asociadas -- 29.679 29.679
Instrumentos de patrimonio -- 58 58
Créditos a terceros -- 20 20
Otros activos financieros -- 2 2
Subtotal inversiones financieras largo plazo -- 80 80
Instrumentos financieros de activos corrientes: -- 72.616 72.616
Créditos empresas del grupo y asociadas -- --
Otros créditos -- 139 139
Otros activos financieros -- 2.197 2.197
Subtotal inversiones financieras a corto plazo -- 2.336 2.336
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar -- 1.185 1.185
Clientes empresas del grupo y asociadas -- 899 899
Deudores varios -- 4.904 4.904
Personal -- 169 169
Subtotal otros activos corrientes -- 5.073 5.073
Efectivo y equivalentes -- 63.122 63.122
Total 112.470 102.375 214.845
2019 miles de €
Participaciones en
empresas del Créditos y cuentas
grupo y asociadas a cobrar Total
Instrumentos financieros de activos no corrientes: 188.216 31.193 219.408
Participaciones en empresas del grupo 644.038 -- 644.038
Participaciones en empresas asociadas 929.697 -- 929.697
Provisiones por deterioro (1.385.520) -- (1.385.520)
Subtotal Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas 188.216 -- 188.216
Créditos a empresas del grupo -- 218.226 218.226
Créditos a empresas asociadas -- 21.993 21.993
Provisiones por deterioro -- (209.050) (209.050)
Subtotal créditos a empresas del grupo y asociadas -- 31.170 31.170
Instrumentos de patrimonio -- -- --
Créditos a terceros -- 20 20
Otros activos financieros -- 2 2
Subtotal inversiones financieras largo plazo -- 22 22
Instrumentos financieros de activos corrientes: -- 66.876 66.876
Créditos empresas del grupo y asociadas -- --
Otros créditos -- 139 139
Otros activos financieros -- 2.188 2.188
Subtotal inversiones financieras a corto plazo -- 2.327 2.327
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar -- 1.887 1.887
Clientes empresas del grupo y asociadas -- 1.140 1.140
Deudores varios -- 6.018 6.018
Personal -- 169 169
Subtotal otros activos corrientes -- 6.187 6.187
Efectivo y equivalentes -- 55.335 55.335
Total 188.216 98.069 286.284
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a) Instrumentos financieros de activos no corrientes:

nversiones en empresas del grupo y asociadas.

El movimiento habido en este capitulo del balance en el ejercicio 2020 y 2019, ha sido el siguiente (en miles

de euros):
2020 miles de €
Saldo a Adiciones/ Saldo a
Inmovilizado financiero 31/12/2019 Reversion Retiros Traspasos/ Otros 31/12/2020
Participaciones en empresas del grupo 644.038 -- (56.469) -- 587.570
Créditos a empresas del grupo 218.226 398 (3.885) -- 214.739
Participaciones en empresas asociadas 929.697 -- (3.429) (57) 926.211
Créditos a empresas asociadas 21.993 -- -- 21.993
Total coste 1.813.954 398 (63.782) (57) 1.750.513
Deterioro de valor Instrumentos de capital (1.385.520) (72.259) 56.469 (1.401.310)
Deterioro de valor créditos grupo y asociadas (209.049) (858) 2.853 (207.054)
Total coste (1.594.568) (73.116) 59.321 - (1.608.363)
Valor neto 219.386 142.150
2019 miles de €
Saldo a Adiciones/ Saldo a
Inmovilizado financiero 31/12/2018 Reversion Retiros Traspasos/ Otros 31/12/2019
Participaciones en empresas del grupo 665.935 -- (40.454) 18.557 644.038
Créditos a empresas del grupo 308.391 267 (85.386) (5.046) 218.226
Participaciones en empresas asociadas 930.377 -- (680) -- 929.697
Créditos a empresas asociadas 21.986 7 -- -- 21.993
Total coste 1.926.689 274 (126.520) 13.511 1.813.954
Deterioro de valor Instrumentos de capital (1.402.046) (6.046) 41.129 (18.557) (1.385.520)
Deterioro de valor créditos grupo y asociadas (296.093) (3.336) 85.334 5.046 (209.049)
Total coste (1.698.139) (9.382) 126.463 (13.511) (1.594.568)
Valor neto 228.550 219.386

Durante el ejercicio 2020 se ha procedido a la venta de las participaciones en Guadalmina Golf SA, generando
un beneficio de 1.673 miles de euros. Asimismo, con fecha 13 de febrero de 2020 se transmite el 100% del
capital en la sociedad filial Urbanizadora de Pefiarroja en Pego, SL, asi como los derechos de cobro que
ostentaba Martinsa Fadesa SA.

Adicionalmente en 2020 se ha procedido a dar de baja las participaciones en UCC Logrofio por liquidacion de
esta sociedad.

Durante el ejercicio 2019 se han realizado las siguientes operaciones significativas:

- Baja por venta de la sociedad del grupo Inmobiliaria Fadesamex S.A.

- Baja por liquidacion de la sociedad del grupo Fadesa Polska SP Zo.o

- Baja por venta de las acciones en RTM Desarrollos Urbanisticos Sociales, SA, autorizada judicialmente,
por un precio de 100 euros, conjuntamente con la condonacion a Martinsa Fadesa SA en su posicion de
fiador en las operaciones de financiacién suscritas en su momento con La Caixa y Catalunya Banc SA

- Incremento coste en Fadesa Hungaria por capitalizacion de créditos por importe de 4.000 miles de euros

- Incremento coste en UCC Logrofio por condonacion deuda por importe de 14.556 miles de euros.

La baja de las inversiones anteriores no han supuesto el reconocimiento de pérdidas en el ejercicio 2020 al
encontrarse deterioradas hasta su valor neto de realizacion al cierre del ejercicio anterior.

El desglose de empresas del grupo y asociadas, asi como sus datos relevantes al cierre del ejercicio es el
siguiente, segun las cuentas anuales correspondientes pendientes de aprobar:
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2020 miles de €
Datos Contables Datos Patrimoniales

% Participacion Resultado
Empresas del grupo directa Coste Deterioro Capital y Reservas ejercicio
Arco Iris Gestion, S.L. 100,00% 1.297 (473) 2 0
Confias Home, S.L. 100,00% 60 (60) (161) --
Coditecsa Canarias, S.L. 19,00% 23 (23) n.d. n.d.
Edificios del Noroeste, S.A. (*) 26,00% 625 (625) 198 --
Eurogalia, S.L. 100,00% 92.758 (92.758) (16.097) (19)
Fadesa Brasil Emprendimientos LTDA. 100,00% 50 (50) 50 -
Fadesa Canarias, S.L. 100,00% 320 (320) (8.014) (18)
Fadesa Cesko, s.r.0. (*) 0,78% 9 9) (1.588) (284)
Fadesa Hungaria, Rt. 100,00% 173.056 (136.931) 6.635 (5.310)
Fadesa Portugal, S.A. 100,00% 37.837 (37.837) n.d. n.d.
Fadesa Prokom Polska, SP z.0.0 51,00% 149.676 (134.575) 21.771 219
Fercler, S.L. 98,60% 279 (279) (7.883) (2.841)
Inmobiliaria Marplus, S.A. 100,00% 2 2) 422 (49)
Inmobiliaria Rialta, S.A. 100,00% 798 (798) n.d. n.d.
Jafemafe, S.L.U. 100,00% 13.114 (13.114) 5.061 124
Obralar, S.L. 100,00% 14.931 (14.931) n.d. n.d.
Obras y Suelos de Galicia, S.A. 67,00% 97 (97) n.d. n.d.
SC Fadesa Romania SRL 100,00% 95.521 (79.621) (8.187) (12.316)
Task Arando, S.L. 55,00% 6 (6) (542) -
Town Planning, S.L. 100,00% 7.112 (7.112) (100.858) (85)
Total 587.569 (519.620) (109.190) (20.578)
2019 miles de €

Datos Contables Datos Patrimoniales

% Participacion Resultado
Empresas del grupo directa Coste Deterioro Capital y Reservas ejercicio
Arco Iris Gestion, S.L. 100,00% 1.297 (128) 3 )
Confias Home, S.L. 100,00% 60 (60) (161) --
Coditecsa Canarias, S.L. 19,00% 23 (23) n.d. n.d.
Edificios del Noroeste, S.A. (*) 26,00% 625 (625) 198 --
Eurogalia, S.L. 100,00% 92.758 (92.758) (16.096) 1)
Fadesa Brasil Emprendimientos LTDA. 100,00% 50 (50) 50 --
Fadesa Canarias, S.L. 100,00% 320 (320) (8.005) 9)
Fadesa Cesko, s.r.o0. (*) 0,78% 9 9) (1.584) 4)
Fadesa Hungaria, Rt. 100,00% 173.056 (136.931) 7.487 (4.042)
Fadesa Portugal, S.A. 100,00% 37.837 (37.837) n.d. n.d.
Fadesa Prokom Polska, SP z.0.0 51,00% 149.676 (134.575) 22.567 429
Fercler, S.L. 98,60% 279 (279) (8.093) 211
Inmobiliaria Marplus, S.A. 100,00% 2 (2) 500 (79)
Inmobiliaria Rialta, S.A. 100,00% 798 (798) n.d. n.d.
Jafemafe, S.L.U. 100,00% 13.114 (13.114) 4.704 491
Obralar, S.L. 100,00% 14.931 (14.931) n.d. n.d.
Obras y Suelos de Galicia, S.A. 67,00% 97 97) n.d. n.d.
SC Fadesa Romania SRL 100,00% 95.521 (79.621) (17.165) (1.669)
Task Arando, S.L. 55,00% 6 (6) (542) -
Town Planning, S.L. 100,00% 7.112 (7.112) (100.186) (661)
Urbanizadora Club de Campo Logrofio, S.L. 100,00% 56.433 (56.433) 0 (22)
Urbanizadora de Pefiarroja en Pego, S.L. 100,00% 36 (36) (3.630) 26
Total 644.038 (575.743) (119.952) (5.331)

*) Se dispone de control a través de otras participaciones.
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2020 miles de €
Datos Contables Datos Patrimoniales

% Participacion Resultado
Empresas asociadas directa Coste Deterioro Capital y Reservas ejercicio
Casasola Explotaciones Agropecarias S.A. 48,00% 184.253 (139.747) 2.000 --
Complejos Rurales Montesierra, S.L. 25,00% 12.525 (12.525) n.d. n.d.
General Firm of Morocco, S.A. 50,00% 513.062 (513.062) n.d. n.d.
Iberdom Sp. z 0.0. 20,00% 1.996 (1.996) n.d. n.d.
Iberinvest, SP Z.0.0. (S.L.) 25,00% 3 3) n.d. n.d.
Inver. Inmobiliarias RUsticas Urbanas 2000, S.L. 33,00% 208.964 (208.964) 34.659 (24)
Inversiones Arnova, S.L. 50,00% 15 -- 30 -
Nueva Ciudad Zalia, S.L. 26,00% 5.010 (5.010) n.d. n.d.
Remobar, S.L. 48,80% 7 () n.d. n.d.
Urbanizaciones y Promociones Edimar, S.L 50,00% 375 (375) n.d. n.d.
Total 926.211 (881.690) 36.689 (24)
2019 miles de €

Datos Contables Datos Patrimoniales

% Participacion Resultado
Empresas asociadas directa Coste Deterioro Capital y Reservas ejercicio
Casasola Explotaciones Agropecarias S.A. 48,00% 184.253 (139.747) 2.000 --
Complejos Rurales Montesierra, S.L. 25,00% 12.525 (12.525) n.d. n.d.
General Firm of Morocco, S.A. 50,00% 513.062 (513.062) n.d. n.d.
Guadalmina Golf, S.A. 31,97% 3.486 -- 31.200 50
Iberdom Sp. z 0.0. 20,00% 1.996 (1.996) n.d. n.d.
Iberinvest, SP Z.0.0. (S.L.) 25,00% 3 ) n.d. n.d.
Inver. Inmobiliarias RUsticas Urbanas 2000, S.L. 33,00% 208.964 (137.051) 34.659 (24)
Inversiones Arnova, S.L. 50,00% 15 -- 30 --
Nueva Ciudad Zalia, S.L. 26,00% 5.010 (5.010) n.d. n.d.
Remobar, S.L. 48,80% 7 (@) n.d. n.d.
Urbanizaciones y Promociones Edimar, S.L 50,00% 375 (375) n.d. n.d.
Total 929.697 (809.777) 67.889 26

Las siguientes Sociedades del Grupo garantizan personalmente la deuda concursal procedente del préstamo

sindicado (Ver Nota 9.2)

Sociedades garantes en Espafia

Sociedades garantes exranjeras

Fercler, S.L.

Jafemafe, S.L.U.

Inmobiliaria Marplus, S.A.

Town Planning Consultores, S.L.

Eurogalia, S.L.U.
Fadesa Hungaria, Rt.

Fadesa Romania, S.R.L.

La actividad y domicilio social de las sociedades del grupo y asociadas son los siguientes:
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Empresas del grupo Domicilio Social Actividad Auditor
Arco Iris Gestion, S.L. Madrid Sin actividad nla
Confias Home, S.L. A Corufia Sin actividad n/a
Edificios del Noroeste, S.A. A Corufia Sin actividad nla
Eurogalia, S.L. A Corufia Tenencia de cartera n/a
Fadesa Brasil Emprendimientos Ltda. Sao Paulo / Brasil Sin actividad n/a
Fadesa Canarias, S.L. Las Palmas Promocién inmobiliaria para venta n/a
Fadesa Cesko, s.r.0. Praga / Chequia Titular de suelo n/a
Fadesa Hungaria, RT Budapest / Hungria Promocién inmobiliaria para venta n/a
Fadesa Portugal, S.A. Moita/Portugal En liquidacion n/a
Fadesa Prokom Polska, SP z.0.0 Varsovia / Polonia Promocion inmobilaria para venta PWC
Fercler, S.L. Madrid En liquidacion n/a
Inmobiliaria Marplus, S.A. Madrid En liquidacion n/a
Inmobiliaria Rialta, S.A. A Corufia Sin actividad n/a
Jafemafe, S.L.U. Madrid En liquidacion n/a
Obralar, S.L. A Corufia En liquidacion nla
Obras y Suelos de Galicia, S.A. A Corufia Sin actividad n/a
SC Fadesa Romania SRL Bucarest Promocién inmobiliaria para venta nla
Task Arando, S.L. Madrid Sin actividad n/a
Town Planing, S.L. Madrid En liquidacion n/a
Empresas asociadas Domicilio Social Actividad Auditor
Casasola Explotaciones Agropecuarias, S.A. Valladolid Titular de suelo n/a
Complejos Rurales Montesierra, S.L. Malaga Sin actividad n/a
General Firm of Morocco, S.A. Marruecos Promocién inmobiliaria para venta Deloitte
Iberdom SP. z 0.0. Varsovia (Polonia) Titular de suelo n/a
Iberinvest, SP Z.0.0. (S.L.) Sopot (Polonia) Titular de suelo n/a
Inver. Inmobiliarias Rusticas Urbanas 2000, S.L. Madrid Titular de suelo nla
Inversiones Arnova, S.L. A Corufia Sin actividad n/a
Nueva Ciudad Zalia, S.L. Maélaga Sin actividad n/a
Remobar, S.L. A Corufia Sin actividad nla
Urbanizaciones y Promociones Edimar, S.L. Valencia Promocion inmobiliaria para venta n/a

Las participaciones detalladas anteriormente figuran registradas al coste de adquisicion, excepto las
procedentes de la combinacién de negocio que han sido registradas por su valor razonable. Para el analisis de
la posible existencia de deterioro se tiene en cuenta el coste de adquisicién mas el importe de las plusvalias
t4citas netas de impuestos existentes a la fecha de cierre del ejercicio.

La provisidn por deterioro se ha puesto de manifiesto por la bajada del valor de los activos que poseen las
sociedades del grupo y asociadas, como consecuencia de la situacion que ha atravesado el mercado
inmobiliario. El valor razonable de los activos que poseen las sociedades del grupo y asociadas se ha obtenido
en base al valor de tasacion obtenido de experto independiente de fecha 31 de diciembre de 2014. En el
egjercicio 2020 se ha efectuado una dotacion neta por deterioro de participaciones en empresas del grupo y
asociadas por importe de 72.259 miles de euros (6.046 miles de euros 2019), registrado en el epigrafe de
pérdidas y ganancias “Deterioro y pérdidas de instrumentos financieros”.

Créditos a empresas del grupo y asociadas.

Entre los créditos no corrientes concedidos figuran préstamos participativos por importe de 21.000 miles de
euros, 15.000 miles de euros a Eurogalia, S.L. y 6.000 miles de euros a Inmobiliaria Fuerteventura, S.A.. La
remuneracion esta fijada en un concepto variable equivalente a un % de los beneficios netos anuales. Estos
préstamos estan vencidos y no se hacen exigibles ante la situacién de tesoreria insuficiente de las filiales,
suponiendo una renovacion técita anual.

Ademas la Sociedad tiene concedido otro préstamo por 24.000 miles de euros a Inmobiliaria Fuerteventura,
S.L. (24.000 miles de euros en 2019). El tipo de interés aplicado es el euribor a seis meses mas un diferencial
del 0,75. Adicionalmente, se mantiene registrado un crédito a Town Planning por importe de 76.376 miles de
euros (76.376 miles de euros en 2019) correspondiente a unos préstamos que en principio esta sociedad tenia
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con entidades bancarias. Dicha deuda fue incluida en el contrato de préstamo sindicado formalizado el 7 de
mayo de 2008 que negocid la sociedad Martinsa-Fadesa, S.A., como consecuencia de ello generd un crédito y
una deuda con empresas del grupo entre ambas sociedades.

Del resto de los créditos de este epigrafe estarian los correspondientes a Fadesa Rumania por 17.724 miles de
euros, Fadesa Portugal, SA por 13.660 miles de euros, Fadesa Cesko por 4.094 miles de euros y Fadesa
Hungria por 27.541 miles de euros. Estos créditos tienen vencimiento a un afio con renovacion tacita.

El crédito mas significativo a empresas asociadas se corresponden con: 15.374 miles de euros a RTM
Desarrollos Urbanisticos y Sociales, S.A.

Adicionalmente a los créditos a empresas del grupo y asociadas indicados en los parrafos anteriores, los
intereses devengados no cobrados a 31 de diciembre de 2020 ascienden a 32.134 miles de euros (31.736 miles
de euros en 2019). Los tipos de interés utilizados estan en consonancia con los de mercado.

Teniendo en cuenta las previsiones de tesoreria de las sociedades prestatarias, Martinsa-Fadesa, S.A. no
solicitara en 2020 el pago de dichos préstamos.

Para hacer frente a posibles pérdidas derivadas de la situacion patrimonial de algunas sociedades, figura
registrada una provisién por importe de 207.054 miles de euros (209.050 miles de euros en 2019) que
corresponde principalmente a: Town Planning, S.L. 76.376 miles de euros (76.376 miles de euros en 2019),
RTM Desarrollo Urbanos y Sociales S.A. por importe de 16.365 miles euros (16.365 miles de euros en 2019),
Inmobiliaria Fuerteventura, SA 17.176 miles de euros (17.176 miles de euros en 2019), Fadesa Portugal SA
15.239 miles de euros (15.239 miles de euros en 2019), Eurogalia, SL 15.000 miles de euros (15.000 miles de
euros en 2019), Fadesa Rumania 29.843 miles de euros (29.574 miles de euros en 2019), Fadesa Hungaria
32.179 miles de euros (32.179 miles de euros en 2019).

b) Instrumentos financieros de activos corrientes:

Otros activos financieros.

Los principales importes de este saldo corresponden a saldos indisponibles en garantia de avales concedidos
por entidades financieras a Martinsa-Fadesa, S.A. por importe de 2.746 miles de euros (2.746 miles de euros
en 2019).

Deudores comerciales, clientes empresas del grupo y asociadas y deudores varios.

El detalle de los deudores comerciales es el siguiente para los afios 2020 y 2019:

miles de €
Deudores comerciales 2020 2019
Clientes 9.617 12.020
Clientes empresas de Grupo y asociadas (Nota 16.2 37.249 43.923
Deudores varios 28.755 28.569
Deterioro (68.632) (75.466)
Total 6.990 9.046

En la nota 9.4 de la memoria se explican el criterio y las causas de la provision por deterioro constituida.

El movimiento de la provision por deterioro en el ejercicio 2020 y 2019 ha sido el siguiente (para el desglose
de las dotaciones y reversiones véase Nota 15.4) :
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miles de €
Saldo a Dotaciones Saldo a
Provision deterioro 31/12/2019 Reversiones Aplicacion Traspaso 31/12/2020
Clientes (10.133) 401 1.301 (8.432)
Clientes, empresas del grupo y asociadas (42.783) 6.434 (36.349)
Otros deudores (22.550) - -- (1.301) (23.851)
Total (75.466) - 6.835 -- (68.631)
miles de €
Saldo a Dotaciones Saldo a
Provision deterioro 31/12/2018 Reversiones Aplicacion Traspaso 31/12/2019
Clientes (15.249) 5.116 (10.133)
Clientes, empresas del grupo y asociadas (153.567) 217 99.667 10.900 (42.783)
Otros deudores (17.434) -- -- (5.116) (22.550)
Total (186.250) 217 99.667 10.900 (75.466)

Las cuentas a cobrar se valoran en el momento de su reconocimiento inicial por su valor razonable, lo que
supone actualizar su valor nominal a una tasa de interés equivalente a la del mercado, en funcion del
vencimiento esperado de estas partidas. Dada las especiales circunstancias de liquidacion en la que se
encuentra la Sociedad y que el cobro de estos saldo, en una parte muy significativa, dependera del
cumplimiento de hitos urbanisticos y constructivos y de las propias negociaciones que se mantienen con los
clientes, no es posible determinar un calendario cierto de cobro.

Efectivo y equivalentes.

El efectivo en bancos devenga un tipo de interés variable basado en el tipo de interés diario para depdsitos
bancarios. El vencimiento de los depositos a corto plazo varia entre un dia y tres meses dependiendo de las
necesidades inmediatas de liquidez de la Sociedad. Los depdsitos devengan intereses segln los tipos aplicados.
El valor razonable del efectivo y equivalentes de efectivo se aproxima a su valor en libros.

miles de €
Efectivo y otros medios liquidos 2020 2019
Efectivo de caja y bancos 63.122 55.335
Otros activos liguidos equivalentes -- --
Total 63.122 55.335

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 no existen restricciones a la disponibilidad de los saldos de efectivo y
equivalente.

9.2.- Instrumentos financieros de pasivo.

Deuda concursal.

Como consecuencia de la entrada en liquidacion (véase Nota 1.2), la Sociedad procedié en 2014 a revertir los
efectos derivados de la firma del convenio de acreedores (incluyendo quita y espera) registrados entre los
gjercicios 2011 a 2014. Como consecuencia de dicha reversion, la Sociedad registro al cierre del ejercicio 2014

los siguientes conceptos:

- Reversion de la quita de determinados acreedores que se acogieron en su momento a la alternativa 1 del
Convenio de Acreedores, indicado en la Nota 1.2, por importe de 966 miles de euros

- Reversion de los gastos financieros derivados de las condiciones del Convenio de Acreedores, por importe
de 931.056 miles de euros

- Registro de los gastos financieros devengados aplicando las condiciones que tuviera la deuda antes de la
entrada en concurso de la Sociedad (24/7/2008), 1.192.474 miles de euros, de dicho importe, 60.527 miles
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de euros han sido reconocidos como deuda concursal con privilegio especial. Adicionalmente, por este
concepto, al 31 de diciembre de 2020 se han registrado gastos financieros por 535.598 miles de euros,
correspondiendo 38.933 miles de euros a 2020 y 496.665 miles de euros a los ejercicios 2015 a 2019. Del
importe total por este concepto, tal como se explica en los parrafos siguientes, figuran clasificado como
intereses de deuda concursal 561.794 miles de euros y 1.105.751 miles de euros como deuda por intereses
de créditos ordinarios consumidos en la Fase 3 del Plan de Liquidacidn.

La Sociedad, basado en la normativa contable existente, ha registrado como gasto financiero el coste de las
deudas financieras concursadas sin garantia real a pesar de los criterios marcados en el Art. 59 de la Ley
Concursal, en el que se declara la suspensién del devengo de dichos intereses y los criterios de los pasivos
relacionados en los informes de liquidacion presentados por la Administracion Concursal ante el Juzgado de lo
Mercantil en junio de 2015.

Adicionalmente, se presentan todos los pasivos como pasivos corrientes y se retroceden las conversiones a
préstamos participativos realizadas durante el periodo de aplicacion del Convenio de Acreedores.

Durante el ejercicio 2020, 2019 y el Gltimo trimestre de 2018, se ha llevado a cabo una parte importante de la
fase 3.1.1. del Plan de liquidacion, consistente en la subasta de activos para el pago del crédito ordinario. Al 31
de diciembre de 2020 se han escriturado activos para el pago de créditos ordinarios por importe total de 2.901
millones de euros, de los que 643 millones de euros se ha realizado durante el ejercicio 2020 y 2.258 millones
de euros durante los ejercicios anteriores. Si bien el valor de tasacion de dichos activos entregados para pago
en 2020 asciende a 14 millones de eros (15 millones de euros a diciembre de 2019), los acreedores manifiestan
en las propias escrituras su compromiso a no reclamar por el importe del crédito antes mencionado. En todo
caso, dichos acreedores mantienen el derecho al cobro de los excedentes de tesoreria que, en su caso, surgieran
tras la fase 3.1y 3.2 del Plan de Liquidacion, que se repartiran "a prorrata” entre los mismos.

Considerando todo lo anterior, el saldo y clasificacion de la deuda concursal al 31 de diciembre de 2020, se
muestra a continuacion:

miles de €
Deuda concursal Deuda por
intereses.
Privilegiado ~ Privilegiado Deuda por  Total deuda  congiciones
especial general Ordinaria  Subordinada  intereses concursal  previas concurso
Deudas con entidades de crédito -- 264.114 26.034 -- 290.148 108.321
Deudas con entidades de crédito (Ptmos hipotecarios) 35.399 - 19.928 55.327 --
Otras deudas de origen financiero - 862.005 493.370 - 1.355.375 453.473
Otras deudas de origen financiero (Ptmos hipotecarios) 34.427 -- 20.566 54.993 --
Deudas con empresas del grupo y asociadas -- - -- 106.193 -- 106.193
Deudas con Adminsitraciones PUblicas 24.836 1.593 63.104 4.793 -- 94.325
Otras deudas 9.571 3 448.162 182.122 -- 639.858
TOTAL 104.234 1.595 1.637.385 812.511 40.494 2.596.219 561.794

En el concepto “Deuda por intereses” se incluyen:

- Intereses devengados por los créditos concursales no hipotecarios aplicando las condiciones que tuvieran
éstos en el momento de la solicitud de concurso por la Sociedad. Al 31 de diciembre dicho concepto
asciende a 561.794 miles de euros.

- Intereses de préstamos con garantia hipotecaria por importe de 40.494 miles de euros.
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Instrumentos financieros de pasivos no corrientes y corrientes:

miles de €
Deudas y cuentas a pagar 2020 2019
Instrumentos financieros de pasivos no corrientes: 32 33
Fianzas y depositos recibidos 32 33
Otras deudas -- --
Subtotal otros pasivos no corrientes 32 33
Deudas empresas del grupo y asociadas -- --
Instrumentos financieros de pasivos corrientes: 7.142.917 7.128.230
Deudas concursal con entidades de crédito 345.476 515.363
Deuda concursal con otros acreedores financieros 1.410.368 1.906.217
Deuda financiera no concursal 4.585.401 3.899.395
Subtotal deuda financiera corriente 6.341.245 6.320.975
Depésitos y fianzas recibidos 2.695 2.639
Acreedores comerciales 26.413 37.823
Acreedores varios 661.817 658.908
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 690.924 699.371
Deudas empresas del grupo y asociadas 110.747 107.884
Total 7.142.949 7.128.263

Deuda financiera corriente.

El desglose de la deuda con entidades de crédito y otros acreedores financieros a 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente, toda ella clasificada como corriente, al estar vencida, dentro del contexto del proceso de liquidacion:

miles de €
Deuda concursal Deuda no
Privilegiado Deuda por  Total deuda Total deuda
. - . . concursal
especial Ordinaria_ Subordinada intereses concursal
Deudas con entidades de crédito
Deudas con entidades de crédito - 264.114 26.034 -- 290.148 108.321 398.470
Deudas con entidades de crédito (Ptmos hipotecarios) 35.399 -- -- 19.928 55.327 -- 55.327
35.399 264.114 26.034 19.928 345.476 108.321 453.797
Deudas con otros acreedores financieros
Otros acreedores financieros - 862.005 493.370 -- 1.355.375 453.473  1.808.847
Otros acreedores financieros (Préstamos hipotecarios) 34.427 -- -- 20.566 54.993 -- 54.993
34.427 862.005 493.370 20.566 1.410.368 453.473 1.863.840
Deudas por intereses moratorios y otros gastos de PH __ _ _ 12.967 12.967

cancelados pendiente de reconocer en textos

Deudas por crédito ordinario consumido en Fase 3 Plan
de Liquidacion. Deuda no renunciada por el acreedor con -- -- -- -- - 2.904.890  2.904.890
compromiso de no reclamar

Deuda por intereses asociados al principal de crédito
ordinario consumido en Fase 3 Plan de Liquidacion

-- -- -- 1.105.751  1.105.751

TOTAL 69.827  1.126.119 519.404 40.494 1.755.844  4.585.401  6.341.245

Préstamos hipotecarios.

Corresponden a los saldos dispuestos de los préstamos hipotecarios con diversas entidades financieras, en los
gue, en su mayor parte, se podran subrogar los compradores en el momento de la entrega de la vivienda y que
la Sociedad utiliza para financiar la construccion de promociones inmobiliarias en curso. Dichos préstamos se
encuentran garantizados mediante hipotecas sobre existencias. El saldo dispuesto a 31 de diciembre de 2020
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asciende a 69.827 miles de euros (76.626 miles de euros en 2019). Estos préstamos devengan intereses de
acuerdo al euribor méas un diferencial de mercado.

El importe de los gastos financieros de “Préstamos hipotecarios” devengados pendiente de pago ascienden a
40.494 miles de euros (41.288 miles de euros en 2019). La totalidad de los préstamos hipotecarios vivos
mantienen cuotas impagadas por lo que podrian ser exigibles por los correspondientes acreedores y en cobro
del mismo ejecutar la garantia asociada. Adicionalmente se mantiene registradas deudas de préstamos
hipotecarios cancelados y que no fueron cubiertas con la garantia aportada, por importe de 12.967 miles de
euros.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

Este epigrafe se desglosa:

miles de €
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2020 2019
Deuda concursal 639.858 636.950
Deudas por crédito ordinario consumido en Fase 3 Plan de Liquidacion 18.401 18.401
Depositos y fianzas recibidos 2.695 2.639
Acreedores varios 3.559 3.5659
Acreedores comerciales 26.413 37.823
TOTAL 690.924 699.371

La deuda concursal corresponde con la totalidad de la deuda con terceros de origen no financiero originada en
el proceso concursal seguido por la Sociedad, que en el contexto del proceso de liquidacion se ha registrado
integramente en el pasivo corriente.

El desglose de acreedores comerciales es el siguiente:

miles de €
Acreedores comerciales 2020 2019
Anticipos recibidos de clientes 12.647 19.816
Deudas por compras o prestacion de servicios 274 1.966
Deudas por adquisicion de suelo 13.491 16.041
TOTAL 26.413 37.823

Deuda por adquisicién de suelo.

Dentro de este epigrafe figuran registradas deudas estimadas por importe de 13.491 miles de euros (16.041
miles de euros en 2019) por adquisicion de suelo cuyo destino serd la promocion inmobiliaria. Estas deudas
estan sujetas al cumplimiento de determinados hitos urbanisticos y no devengan intereses. La Sociedad
clasifica como pasivos corrientes todas las deudas relacionadas con el segmento inmobiliario.

Los vencimientos a 31 de diciembre de 2020 y 2019, ciertos o estimados, en su caso, de la deuda por compra
de suelo no se pueden determinar al depender en su mayor parte de variables relacionadas con el planeamiento
urbanistico. No obstante, la Sociedad esta realizando las gestiones de negociacion oportunas al objeto de
adecuar los vencimientos de esta deuda a lo previsto en el Plan de Liquidacion y, en su caso, la resolucién de
contrato.
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Deuda por compras.

Las deudas por compras o prestacion de servicios no devengan intereses y generalmente vencen entre 90 y 180
dias.

Anticipos recibidos de clientes.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad ha recibido anticipos de clientes por importe de 12.647 miles de euros
(19.816 miles de euros en 2019), de los cuales 9.429 miles de euros (9.429 miles de euros en 2019)
corresponden a anticipos recibidos por adquisicién de suelo mediante permuta de unidades inmobiliarias
terminadas.

Deudas con empresas del grupo y asociadas corrientes.

El saldo al cierre del ejercicio 2020 asciende a 110.747 miles de euros, de los que 106.193 miles de euros
(106.193 miles de euros en 2019) corresponde a deuda concursal calificada como subordinada. El resto del
saldo corresponde a operaciones posteriores a la declaracion del concurso.

9.3.- Valoracién de instrumentos financieros.

El valor en libros de los instrumentos financieros se asimila a su valor razonable al 31 de diciembre de 2020 y
2019.

9.4.- Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros.

Riesgo de liquidez.

El riesgo de liquidez ha sido el mas importante de los riesgo a lo que se ha tenido que enfrentar la Sociedad, al
punto que ha desembocado en la apertura de la fase de liquidacién ante la imposibilidad de atender el pago de
la deuda ordinaria comprometido. Este riesgo, en la fase actual de liquidacion, sigue siendo relevante a la hora
de abordar dicha fase.

Riesgo de crédito.

Con respecto al riesgo de crédito derivado de otros activos financieros la Sociedad, tales como efectivo y
equivalentes de efectivo principalmente, la exposicién del Grupo al riesgo de crédito se deriva de un posible
impago de la contraparte, con un riesgo maximo igual al valor en libros de estos instrumentos.

En relacion a la Unica actividad de la Sociedad, la inmobiliaria, a 31 de diciembre de 2020 existen créditos
derivados de operaciones comerciales, fundamentalmente de ventas de parcelas a clientes minoristas y de
operaciones de venta de suelo a inversores, por un importe de 3 millones de euros, aproximadamente (5
millones de euros en 2019). Las actuales condiciones del mercado inmobiliario, especialmente en Espafia, y
del sector financiero, incrementan el riesgo de impago de parte de los créditos registrados por las operaciones
descritas. Para atender posibles deterioros de estos créditos se mantiene registradas provisiones por 3 millones
de euros (4 millones de euros en 2019).

No obstante, para la valoracién de los riesgos descritos anteriormente, dado que el titulo de propiedad no se
transmite hasta el momento en el que se percibe la totalidad de la deuda, en caso de impago o de
incumplimiento el activo inmobiliario objeto de la transaccion actla de garantia frente al crédito.
Adicionalmente del analisis comparativo entre el saldo a cobrar o el riesgo por incumplimiento y el valor
razonable equivalente de los activos que originaron dicho saldo, segun la ultima valoracion realizada al 31 de
diciembre de 2014 por expertos independientes y, en su caso, neto de provision para insolvencias, no se
desprenden diferencias significativas, por lo que en la practica, en caso de impago o incumplimiento,
supondria la sustitucion en balance de un instrumento financiero de crédito frente a clientes por existencias de
la actividad inmobiliaria sin que se dieran diferencias significativas.
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Riesgo de mercado.
Dada las actuales condiciones del mercado inmobiliario, en particular en Espafia, el riesgo de mercado se

convierte en uno de los més significativos para la realizacion de los activos de la Sociedad en los niveles
actuales.

10.- EXISTENCIAS

El detalle de las existencias netas a 31 de diciembre de 2020 y 2019:

2020 miles de €
Existencias Libres Protegidas Total
Terrenos y solares 529.915 -- 529.915
Promociones en curso de construccion 35.821 -- 35.821
Edificios construidos 16.789 16.789
Total 582.525 -- 582.525
2019 miles de €
Existencias Libres Protegidas Total
Terrenos y solares 642.113 -- 642.113
Promociones en curso de construccion 46.175 -- 46.175
Edificios construidos 16.554 16.554
Total 704.842 -- 704.842

Los importes de existencias al cierre del ejercicio 2020 y 2019 se muestran netos de las provisiones por
deterioro registradas en el afio. Al cierre del ejercicio 2020 figuran registras provisiones por deterioro de
existencias por importe de 1.356.283 miles de euros (1.699.324 miles de euros en 2019).

El movimiento de las provisiones ha sido el siguiente:

miles de €
Aplicacion por baja Aplicacion por Reversion /
Provision deterioro Saldo inicial de activo ventas Dotacion Saldo final
Ejercicio 2020 (1.699.324) 13.137 329.904 -- (1.356.283)
Ejercicio 2019 (2.009.818) 168.293 175.869 (33.669) (1.699.324)

El deterioro se ha calculado como la diferencia entre el valor razonable, obtenido de la tasacion realizada por
expertos independientes tomando como referencia la situacion de los activos el 31 de diciembre de 2014, y el
valor registrado en libros, al ser éste mayor. La provision por deterioro se ha puesto de manifiesto por la bajada
del valor de las existencias que posee la Sociedad, como consecuencia de la situacion que ha atravesado el
mercado inmobiliario. El valor razonable representa el importe por el que los activos se pueden intercambiar
entre partes independientes dispuestas a realizar la transaccion, a la fecha de valoracion, en igualdad de
condiciones. El célculo utilizado en los métodos de valoracion empleados se realiza conforme al desarrollo que
de estos se hace en la Orden ministerial ECO 805/2003, de la que no se tienen en cuenta el resto de
requerimientos, criterios o disposiciones de la misma, dado que la finalidad de la valoracién no lo exige, por
no estar sujeto a la citada Orden, incorporando determinadas expectativas urbanisticas futuras, ajustadas bajo
criterios de probabilidad de ocurrencia y riego.

Se entiende que los valores de tasacion obtenidos de expertos independientes de fecha 31 de diciembre de
2014 en los términos anteriormente referidos se corresponden con el valor razonable de los activos teniendo en
cuenta que, en aplicacion de los términos definidos en la propuesta del Plan de Liquidacion, la Administracion
Concursal procedera a la venta de los activos por cualquiera de los mecanismos contemplados en el mismo que
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mejor se ajusten a las particularidades de los activos y momentos de realizacion con el fin de optimizar sus
precios de venta — escenario muy distinto al normalmente existente en una liquidacion al uso. Cuestion distinta
pudiera ser el hecho de que la Sociedad se viera en la tesitura de afrontar situaciones de iliquidez puntuales y
que, por tanto, tuviera que realizar alguno de sus activos de manera inminente en el marco de una transaccion
forzada —siempre en beneficio de sus acreedores- en cuyo caso el precio de venta podria verse afectado.

Las existencias cuyo plazo de realizacion es superior a doce meses desde la fecha de balance son las
siguientes:

- Terrenos y solares: su realizacion se prevé dentro del ciclo de negocio de la Sociedad que se sitdia en un
plazo de uno a cinco afios en funcién de la politica comercial de suelo, del grado de desarrollo urbanistico
y del periodo de construccidn.

- Promociones en curso de construccion: su realizacidn esta prevista de acuerdo con el desarrollo del Plan
de Liquidacion.

- Obras en curso: se prevé realizable en menos de 12 meses.

- Edificios construidos: su realizacién, en su mayor parte, no supera los 12 meses desde la fecha de cierre
del ejercicio.

El valor de las existencias de la actividad inmobiliaria registradas al cierre del ejercicio incluye gastos
financieros capitalizados por importe de 0 miles de euros en el ejercicio 2020 (0 miles de euros en 2019). Del
saldo neto registrado en existencias de promociones en curso, edificios terminados y suelo, 133 millones de
euros se encuentran afectos a garantias hipotecarias.

Al cierre del ejercicio la Sociedad mantienen formalizados contratos de venta por valor de 12 millones de

euros (26 millones de euros en el 2019), de los que se habian recibidos anticipos por importe de 12 millones de
euros (20 millones de euros en 2019).

11.- PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS

La composicion y movimiento del patrimonio neto de la Sociedad se detalla en el “Estado de cambios en el
patrimonio neto”, documento integrante de estas cuentas anuales.

11.1.- Capital social.

El capital social a 31 de diciembre de 2020 esta representado por 93.191.822 acciones nominativas de 0,03
euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, cuyo importe total asciende a 2.796
miles de euros. Todas las acciones gozan de los mismos derechos y no existen limitaciones estatutarias ante su
libre transmision.

De acuerdo con la informacion disponible para la elaboracidon de las cuentas anuales correspondientes al
ejercicio 2014, las entidades con participacion igual o superior al 10% del capital suscrito que habian
comunicado este hecho a la CNMV eran Don Fernando Martin Alvarez y Don Antonio Martin Criado, con una
participacion indirecta del 44,46% y 15,11%, respectivamente.

11.2.- Reserva Legal y Estatutaria.

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del
gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado.
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Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

11.3.- Prima de emisién.

La prima de emisién es de libre disposicion siempre de acuerdo a las condiciones establecidas a tal efecto en la
Ley de Sociedades de Capital en vigor y asciende a 801.592 miles de euros (801.592 miles de euros en 2019).

11.4.- Reserva voluntaria (Otras reservas).
Es de libre disposicion, excepto por lo contemplado en la normativa mercantil.

11.5.- Acciones Propias.

La Sociedad tiene concedida por la Junta General de Accionistas de fecha 24 de junio de 2009 autorizacién
para la compra / venta de acciones con el objetivo de facilitar en momentos puntuales la liquidez de la accién
de la Sociedad. No obstante, durante el ejercicio 2020 y 2019 no se han producido movimientos con acciones
propias, manteniendo en cartera 1.651.913 titulos con un coste de adquisicién de 31.414 miles de euros.

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, la Administracion Concursal no ha tomado una decision
sobre el destino final previsto para las acciones propias antes indicadas.

12.- PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

12.1.- Provisiones.

El desglose y movimiento de este epigrafe del balance para los ejercicios 2020 y 2019, es el siguiente:

Provisiones no corrientes.

2020 miles de €
Saldo a Dotaciones/ Saldo a
Provisiones no corrientes 31/12/2019  (Reversiones) Traspasos Aplicaciones  31/12/2020
Provisiones para impuestos -- -- -- -- --
Provisiones para otras responsabilidades 33.697 (1.247) (24.027) -- 8.423
Total 33.697 (1.247) (24.027) -- 8.423
2019 miles de €
Saldo a Saldo a
Provisiones no corrientes 31/12/2018  Dotaciones  Traspasos Aplicaciones  31/12/2019
Provisiones para impuestos 6.660 -- -- (6.660) --
Provisiones para otras responsabilidades 65.983 -- (995) (31.291) 33.697
Total 72.643 - (995) (37.951) 33.697

Provisiones para impuestos.

Durante el ejercicio 2019 como consecuencia del acuerdo alcanzado con la AEAT a la calificacion de la deuda
concursal y la liquidacion de la totalidad de dicha deuda calificado con privilegio general se procedi6 a la
regularizacion de las provisiones dotadas en este epigrafe, registrando en ingresos financieros 4.766 miles de
euros y exceso de provisiones por 1.894 miles de euros.
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Provisiones para otras responsabilidades.

La Sociedad ha recibido demandas judiciales por defectos constructivos en promociones entregadas. De
acuerdo con los informes periciales analizados se estima que el importe necesario para atender a las posibles
resoluciones judiciales por estos motivos seria de 3.598 miles de euros (25.168 miles de euros en 2019).
Adionalmente, la Sociedad mantiene registrado al 31 de diciembre de 2020 un saldo de 4.846 miles de euros
(8.529 miles de euros en 2019) para atender riesgos y gastos futuros por otros litigios en curso.

El traspaso registrado corresponde a traspaso a deuda concursal.

Provisiones corrientes.

2020 miles de €
Saldo a (Nota 15.4) (Nota 15.5) Saldo a
Provisiones Corrientes 31/12/2019  Dotaciones  Aplicaciones Reversion  31/12/2020
Provisiones costes pendientes 10.837 10.837
Provisiones para garantias y reparaciones -- -- -- -- --
Total 10.837 - - - 10.837
2019 miles de €
Saldo a (Nota 15.4) (Nota 15.5) Saldo a
Provisiones Corrientes 31/12/2018  Dotaciones Aplicaciones Reversion  31/12/2019
Provisiones costes pendientes 16.284 (2.716) (2.731) 10.837
Provisiones para garantias y reparaciones -- -- -- -- --
Total 16.284 - (2.716) (2.731) 10.837

12.2.- Contingencias.
Litigios.

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas los principales litigios en los que se halla
incursa la Sociedad, son los siguientes:

Litigios de caracter fiscal.
Litigios en curso

Procedimiento TPO Aragon: Se discute la deducibilidad del 1VVA repercutido por el vendedor con ocasion de
la transmision a MF de diez fincas rasticas el 5 de agosto de 2004 por considerar la inspeccion que i) dicha
sociedad no tenia la condicién de empresario; ii) la transmision supuso una transmision de la totalidad de su
patrimonio empresarial. La administracion tributaria considera que dicha transmision deberia tributar por TPO,
con una cuota a ingresar de 2.152 miles de euros. En noviembre de 2013 se nos notifico la resolucion
desestimatoria del TEAR de Aragdn a la reclamacién interpuesta por la compafiia. Dicha resolucion fue
recurrida en alzada ante el Tribunal Econémico Administrativo Central que estimé dicho recurso en noviembre
de 2016 anulando la liquidacién. No obstante, el Gobierno de Aragén impugnd dicha resolucion ante el TSJ de
Aragon recayendo sentencia el 26 de noviembre de 2019, desestimatoria a los intereses de la Administracion,
dictada por la Seccién Segunda de lo Contencioso Administrativo de dicho TSJ. Contra dicha sentencia, el
letrado de la Comunidad Auténoma de Aragén presentd escrito preparando recurso de casacion ante el
Tribunal Supremo, el cual ha sido efectivamente admitido por Auto de fecha 26 de septiembre de 2020 La
Sociedad ha presentado, con fecha 18 de enero de 2021, el correspondiente escrito de oposicion, estando a
fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales pendiente de resolucion.
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Otros litigios.

Existen actualmente 1 proceso civil de cuantia superior a 50.000 euros en reclamacién contra Martinsa-Fadesa,
interpuesto por el propietario por defectos constructivos. La cuantia total reclamada en este procedimiento se
sitUia alrededor de cuatro millones de euros.

Existen ademas una serie de demandas en el ambito de lo Civil de resolucién de contratos de compraventa de
viviendas, habiendo procedido la empresa a hacer la oportuna provision para hacer frente a este tipo de
procedimientos.

Por ultimo existen varios procedimientos de materias diversas que igualmente han sido objeto de provision por
parte de la Sociedad para hacer frente a las sentencias que finalmente recaigan en los mismos, procedimientos
en los que reclaman entre otros indemnizaciones, la elevacién a publico de un contrato, facturas de
subcontratas, cuotas de comunidades, etc.

La Sociedad ha procedido a hacer la oportuna provisién para hacer frente a este tipo de procedimientos
referidos en el parrafo anterior, provisionando o bien por el importe de la condena en caso de existir sentencia
0 bien por el importe estimado de las consecuencias en caso contrario.

En consonancia con lo hasta aqui expuesto, merece una especial mencién los siguientes procedimientos:

— Respecto a la promocién del Alto del Cuco (Santander), el Tribunal Superior de Justicia de Cantabria,
mediante sentencia de abril del 2007, anula el acto de aprobacion del Plan Parcial del sector 2 del Alto
del Cuco (Piélagos), sentencia Recurrida en Casacion, habiéndose dictado la correspondiente
sentencia confirmando la anulaciéon del Plan Parcial. Adicionalmente y tras el correspondiente
procedimiento judicial han sido anuladas las licencias de obra en su dia concedidas por el
Ayuntamiento, si bien, se estima que no habra quebranto econdmico para la Sociedad, porque en fecha
29 de octubre de 2013 se firmd un convenio de transaccion judicial entre el Gobierno de Cantabria, el
Ayuntamiento de Piélagos y los propietarios del ambito con la finalidad de asumir las dos
administraciones los importes relativos a las demoliciones que se han llevado a cabo y se costearon
por parte del Gobierno de Cantabria, renunciando por nuestra parte a incluir esos importes en
eventuales reclamaciones.

Una vez desestimada la reclamacion presentada por nuestra parte de Responsabilidad Patrimonial de
la Administracion contra el Ayuntamiento de Piélagos por sentencia de en fecha 30/11/2020 el
Ayuntamiento ha presentado Incidente Concursal reclamando los importes abonados por la
demolicién de las obras y la regeneracion del ambito por importe de 788.988,03 euros, Incidente al
gue nos hemos opuesto.

— Respecto de la promocion de Mifio (A Corufia), existen numerosos procedimientos contenciosos en
reclamacién del justiprecio habiendo recaido sentencias estimatorias por las que se fija un nuevo
justiprecio en la cantidad de 25,90 €/m2, en lugar de los inicialmente 6,32 €/m2 variacion de la que
tendriamos que hacer frente a raiz del contrato firmado el 1 de diciembre de 2011. En nuestro
concurso, el importe pendiente de pago tiene la consideracion de crédito ordinario por lo que el pago
del mismo se hara en funcién de lo que se establezca en la fase de liquidacion. Adicionalmente, se han
interpuesto reclamaciones tanto en el orden mercantil como civil de los compradores de viviendas en
este dmbito, con el resultado de declarar en algunos casos resueltos los contratos y con la
consecuencia para la empresa de tener que devolver las cantidades recibidas a cuenta de estos clientes.

Relacionado con el péarrafo anterior, el Ayuntamiento ha reclamado mediante incidente concursal, el
reconocimiento de un crédito contra la masa derivado de la obligacion de prestar garantias para
garantizar el pago de la diferencia de Justiprecio, reclamacién que ha sido desestimada por sentencia
de fecha 15 de enero de 2016, reconociéndole un crédito ordinario. Tal sentencia fue recurrida en
apelacion por el Ayuntamiento, recurso desestimado por sentencia de fecha 18 de mayo de 2016
firme. El Ayuntamiento ha ido abonando los importes correspondientes al aumento de los justiprecios
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a los distintos expropiados al haber sido declarado responsable subsidiario, pagos que se le han
reconocido a su favor en la lista de acreedores como créditos ordinarios. En consonancia con esto, por
parte del Juzgado de lo Mercantil n.° 1 se ha dictado en fecha 2 de febrero de 2021 Auto por el que se
autoriza la dacién en pago de las fincas 13.866, 13.894, 13.895, 13.898 y 13.899 del registro de la
propiedad de Pontedeume y como consecuencia de la dacién en pago de estas fincas registrales,
quedara completamente satisfecho el crédito del que es titular el Concello de Mifio por el pago del
justiprecio definitivo, en el importe de la diferencia de valoracién entre la contenida en el expediente
aprobado y la hoja de aprecio presentada por cada afectado, con sus intereses correspondientes y
costas. Dacion pendiente de formalizar.

- Enfecha 7 de agosto de 2019, se recibio notificacion del Auto del Juzgado Central de Instruccion n° 5
de la Audiencia Nacional de Madrid de fecha 9 de enero de 2019, que acordaba la continuacién de la
Pieza Separada Arganda del Rey por los trdmites del procedimiento abreviado (Diligencias Previas
Procedimiento Abreviado 275/2008)”. En dicho Auto se consider6 a MARTINSA FADESA como
posible responsable civil subsidiario por los perjuicios que se hubieran podido ocasionar a la Hacienda
Publica, en relacién con “el importe no contabilizado por la empresa y que le habria generado un
ahorro fiscal ilicito por importe de 1.400.000 € por el concepto de Impuesto sobre Sociedades
correspondiente al ejercicio 2006”. En este procedimiento ain no ha recaido sentencia.

Los Administradores de la Sociedad consideran que las provisiones registradas en el balance de situacién

adjunto cubren adecuadamente los riesgos por litigios y demas operaciones descritas en esta nota, por lo que
no se espera que de los mismos se desprendan pasivos adicionales a los registrados.

13.- ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

13.1.- Tributacion en el régimen general del Impuesto sobre Sociedades.
La Sociedades tributa en el ejercicio 2020 en el régimen general del Impuesto sobre Sociedades.
13.2.- Ejercicios sujetos a inspeccion fiscal.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
gue las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios.

La Sociedad mantiene abierto a inspeccion fiscal los 4 Gltimos ejercicios de todos los impuestos a los que esta
sujeta su actividad y se han presentado las respectivas declaraciones, es decir:

- IS ejercicios 2016 a 2019.
- IVA marzo 2017 a marzo 2021.
- IRPF marzo 2017 a marzo 2021.

Del criterio que pudieran adoptar las autoridades fiscales podria derivarse pasivos de caracter contingente para
los que no se ha registrado provision alguna en las cuentas anuales adjuntas. Los Administradores de la
Sociedad consideran que el efecto que podria tener esta diferencia de criterios no seria significativo en relacion
con las cuentas anuales de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020.

13.3.- Conciliacién del resultado contable y fiscal.
A continuacion se presenta la conciliacién entre el gasto por impuesto sobre sociedades y el producto del

beneficio contable multiplicado por el tipo impositivo vigente en Espafia para los afios terminados a 31 de
diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019:
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miles de €
2020 2019
Resultado del ejercicio antes de impuestos (204.918) (130.069)
Diferencias permanentes 183 11
Resultado ajustado (204.735) (130.058)
- al tipo impositivo establecido en Espafia (51.184) (32.515)
Crédito por BIN no registrado 51.184 32.515

Gasto por IS (Ingreso) - -

Las diferencias temporarias en el ejercicio 2020 ascendieron a 40.775 miles de euros, aumentando la base
imponible en dicho importe con relacion al resultado contable antes de impuestos (148.486 miles de euros
disminuyendo en 2019),. En consecuencia en el ejercicio 2020 se generd una base imponible negativa de
164.143 miles de euros (278.544 miles de euros en 2019). Segin se indica en la nota 13.6, a fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad ha declarado bases imponibles negativas por importe
de 4.445.455 miles de euros, cuyos créditos fiscales, por un importe de 1.111.364 miles de euros, calculados a
un tipo del 25%, no estan registrados.

13.4.- Impuestos diferidos.

La Sociedad gener6 en 2007 por el proceso de fusidn con Fadesa Inmobiliaria, S.A. pasivos fiscales por
importe de 330.063 miles de euros. Adicionalmente, con la entrada en vigor del NPGC en 2008 y la aplicacion
de las normas de valoracion en combinacion de negocios, se generaron nuevos pasivos fiscales por importe de
382.646 miles de euros. Desde la fecha de fusidn, se han realizado en las sucesivas declaraciones de impuestos
de sociedades incrementos de la base, bien por reversion de las diferencias temporarias de pasivo, bien por
considerar no deducible gastos por deterioro de activos financieros e instrumento de patrimonio que implica la
incorporacidn total en la base imponible de las diferencias surgidas como consecuencia del proceso de fusion y
adaptacion al NPGC. Esta situacion supondria mantener impuestos diferidos de activos, al menos, por el
mismo importe que de pasivo. Dado que se trata de impuesto de la misma naturaleza y con la misma
administracion tributaria, se presentan netos entre si, registrado activos hasta el limite de los pasivos. Por otra
parte, como se indica en el apartado anterior, la Sociedad no mantiene registrado activos fiscales procedente de
bases imponibles pendientes de compensar.

13.5.- Saldos con Administraciones Publicas corrientes.

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Pablicas para los ejercicios 2020 y 2019 es
la siguiente:

Administraciones Publicas deudoras:

miles de €
Saldos deudores 2020 2019
Hacienda Publica deudora por IVA e IGIC 79 301
Hacienda Publica, I\VA pendiente devengo -- --
Total 79 301

Administraciones Publicas acreedores:

El saldo acreedor con Administraciones Publicas se desglosa entre saldo concursal, con la calificacién indicada
en la nota 9.2 y deuda por operaciones corrientes, segln el siguiente detalle:

miles de €
Saldos acreedores 2020 2019
Saldos corrientes con Administraciones Publicas 172 75
Deuda concursal con Administraciones Publicas 94.325 73.991
Total 94.497 74.066
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El saldo acreedor con Administraciones Publicas por operaciones corrientes se desglosa:

miles de €
Saldos acreedores 2020 2019
Hacienda Publica acreedora por I1\VVA (diferido) -- --
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 45 44
Hacienda Publica acreedora por IVA 93 --
Organismos de la Seguridad Social acreedores 34 32
Total 172 75

13.6.- Otra informacion.

Hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales la Sociedad mantiene declaradas las siguientes
bases imponibles negativas a compensar con futuros beneficios fiscales:

Ejercicio generacion miles de € Ejercicio generacion miles de €
2.007 63.361 2.014 158.032
2.008 1.708.696 2.015 20.423
2.009 160.283 2.016 40.717
2.010 311.678 2.017 38.968
2.011 832.875 2.018 164.879
2.012 298.696 2.019 278.544
2.013 368.303

Total 4.445.455

14.- MONEDA EXTRANJERA

Las transacciones en moneda extranjera realizadas durante el ejercicio 2020 no han sido significativas y, en su
caso, se han valorado al tipo de cambio de cierre y tipo de cambio medio.

15.- INGRESOS Y GASTOS

15.1.- Importe neto de la cifra de negocios.

Los ingresos de la Sociedad para el ejercicio 2020 se han realizado en el territorio nacional y ascienden a
22.528 miles de euros (22.895 miles de euros en 2019). La cifra de negocio se divide en funcién del uso final

de los bienes y su tipologia de la siguiente manera:

miles de €
Actividades 2020 2019
Venta de viviendas colectivas 1.200 6.470
Venta de viviendas unifamiliares 1.538 409
Venta de terrenos y solares 19.654 15.695
Ingresos por arrendamientos (Nota 7) 2 108
Ingresos por servicios prestados 134 213
Total 22.528 22.895

15.2.- Aprovisionamientos.

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es la siguiente:

43



MARTINSA - FADESA Martinsa Fadesa, S.A.(Sociedad en Liquidacidon)
memoria ejercicio 2020

miles de €
2020 2019
Variacion de existencias de promociones terminadas y en curso  449.670 330.230
Variacion de terrenos y solares -- --
Certificaciones de obras y servicios realizados por terceros 31 9
Total 449.701 330.239

Todas las compras que se han efectuado por la Sociedad durante los ejercicios 2020 y 2019 son nacionales.
15.3.- Gastos de personal.

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es la siguiente:

miles de €
2020 2019
Sueldos, salarios o asimilados 1.035 1.083
Cargas sociales 224 213
Total 1.259 1.297

En el ejercicio 2015 se registrd en el epigrafe de “Sueldos, salarios y asimilados” la totalidad del coste, por
importe de 4.672 miles de euros, correspondiente al ERE de extincién de la totalidad de la plantilla de la
Sociedad, aprobado mediante Auto del Juzgado de lo Mercantil n® 1 de A Corufia, de fecha 13 de agosto de
2015. La efectividad de la extincidn de cada contrato esta vinculado al desarrollo del proceso de liquidacion en
el que se halla la Sociedad.

El importe de cargas sociales corresponde practicamente en su totalidad a Seguridad Social a cargo de la
empresa.
15.4.- Servicios exteriores

El desglose de este epigrafe es el siguiente:

miles de €

2020 2019
Arrendamientos 57 182
Reparacion y mantenimiento 71 91
Servicios profesionales 589 2.875
Mensajeria 4 9
Seguros 199 239
Servicios bancarios 214 3
Publicidad 2 2
Suministros 33 45
Comunidad de propietarios 77 16
Telefonia y comunicaciones 24 20
Gastos de viaje y formacion del personal 10 37
Otros 228 191
Total 1.508 3.710

15.5.- Variacion de provisiones.

La composicion de este epigrafe es la siguiente: (En este apartado se muestran los gastos en positivo y los
ingresos en negativo)
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Variacion de provisiones de tréafico.

Los movimientos de este epigrafe en la cuenta de resultados para el afio 2020 y 2019 se detallan como sigue:

2020 miles de €
Saldo a
Variacion provisiones de trafico Dotacion Reversion 31/12/2020
Deterioro de valor existencias (Nota 10) -- (329.904) (329.904)
Dotacion costes pendientes -- -- --
Deterioro de valor clientes por venta de suelo -- -- --
Deterioro clientes, empresas del grupo y asociadas -- -- --
Total -- (329.904) (329.904)
2019 miles de €
Saldo a
Variacion provisiones de tréfico Dotacion Reversion 31/12/2019
Deterioro de valor existencias (Nota 10) -- (142.200) (142.200)
Dotacion costes pendientes -- (2.731) (2.731)
Deterioro de valor clientes por venta de suelo -- -- --
Deterioro clientes, empresas del grupo y asociadas 3.246 (851) 2.395
Total 3.246 (145.782) (142.537)

Variacion de provisiones de instrumentos financieros.

Los movimientos de este epigrafe en la cuenta de resultados para el afio 2020 y 2019 se detallan como sigue:

2020 miles de €
Saldo a
Variacion provisiones de instrumentos financieros Dotacion Reversion 31/12/2020
Deterioro de valor Instrumentos de patrimonio (Nota 9.1) 72.259 -- 72.259
Deterioro de valor créditos empresas del grupo y asociadas (Nota 9.1) 858 858
Deterioro de valor de otros Instrumentos -- -- --
Total 73.116 -- 73.116
2019 miles de €
Saldo a
Variacion provisiones de instrumentos financieros Dotacion Reversion 31/12/2019
Deterioro de valor Instrumentos de patrimonio (Nota 9.1) 6.046 -- 6.046
Deterioro de valor créditos empresas del grupo y asociadas (Nota 9.1) 3.390 (54) 3.336
Deterioro de valor de otros Instrumentos -- -- --
Total 9.436 (54) 9.382
15.6.- Ingresos y gastos financieros.
El detalle de este epigrafe del resultado para los afios 2020 y 2019 es el siguiente:
Ingresos Financieros 2019
Ingresos de participaciones en instrumentos de patrimonio 727 947
Ingresos financieros variacion deuda concursal 3.043 27.509
De empresas del grupo y asociadas 398 275
Ingresos por quitas de DC 222 40.707
Otros ingresos financieros 274 2.116
Total 4.665 71.554
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miles de €

Gastos Financieros 2020 2019

Gastos financieros procedentes de entidades financieras 146 831
Gastos por ejecuaciones de avales clientes -- --
Gastos financieros por deuda concursal 38.933 57.060
Gatos financieros variacién deuda concursal -- --
Otros gastos financieros -- 284
Total 39.078 58.175

En el ejercicio 2020 se registraron ingresos financieros por variacion de deuda concursal por importe de 3.043
miles de euros (27.509 miles de euros en 2019) debido principalmente a la cancelacién de deuda. Asimismo,
en el ejercicio 2019 se registraron quitas por importe de 40.707 miles de euros. El principal origen de dichas
quitas corresponde a los acuerdos firmados con acreedores que mantenian deuda con privilegio especial.

16.- OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

16.1.- Operaciones con vinculadas.

Durante el ejercicio 2020 y 2019, la Sociedad ha realizado las siguientes transacciones con empresas del grupo

y asociadas:

miles de €
2020 2019
Servicios prestados 134 183
Ingresos por arrendamientos de inmuebles -- --
Gastos para arrendamientos de inmuebles 93 93
Ingresos financieros 398 275

Gastos financieros

La totalidad de las transacciones anteriores se han realizado en euros.

16.2.- Saldos y transacciones con partes vinculadas.

El importe de los saldos en balance con vinculadas para los ejercicios 2020 y 2019 son los siguientes:

2020 miles de €
Empresas del Negocios Empresas

grupo conjuntos asociadas Total
Inversiones a largo plazo:
Instrumentos de patrimonio 67.950 -- 44.521 112.470
Créditos a empresas 25.476 -- 4.203 29.679
Deudores comerciales: 751 -- 148 899
Deudas a largo plazo: -- -- -- --
Deudas a corto plazo: (107.741) -- (3.007) (110.747)
Acreedores comerciales: -- --
Total -13.564 0 45.864 32.302
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2019 miles de €
Empresas del Negocios Empresas
grupo conjuntos asociadas Total

Inversiones a largo plazo:

Instrumentos de patrimonio 68.295 -- 119.921 188.216
Créditos a empresas 26.508 -- 4.662 31.170
Deudores comerciales: 992 -- 148 1.140
Deudas a largo plazo: -- -- -- --
Deudas a corto plazo: (104.878) -- (3.007) (107.884)
Acreedores comerciales: -- --
Total -9.083 0 121.723 112.642

Durante el ejercicio 2020 y 2019 no han existido transacciones entre accionistas relevantes o sociedades de sus
respectivos Grupos y la sociedad individual.

16.3.- Retribuciones al Consejo de Administracién y a la alta direccién.

Los miembros del Consejo de Administracién y demas personas que han asumido la gestion de Martinsa
Fadesa, S.A. al nivel mas elevado hasta el cese ordenado por el Juzgado de lo Mercantil n° 1 de A Corufia (6
de marzo de 2015), asi como los accionistas representados en dicho Consejo de Administracion o las personas
fisicas o juridicas a las que representan, no han realizado durante los ejercicios 2020 y 2019 transacciones
relevantes con sociedades del Grupo.

Los miembros del Consejo de Administracion no percibieron ninguna otra retribucién o prestacion por
pertenencia a otros consejos de administracion de sociedades del Grupo.

Tomando en consideracion el Auto del Juzgado Mercantil N°1 de A Corufia de 20 de abril de 2016, que fija
como base para el calculo el valor actualizado de la masa activa y pasiva presentada en mayo de 2016 y
establece que la norma que regula el calculo de honorarios en cuanto a porcentajes y limitacion temporal es el
Real Decreto 1860/2004 de 6 de septiembre de 2004, los honorarios devengados por la Administracion
Concursal en el ejercicio 2020 en Martinsa Fadesa, S.A. ascienden a 2.266 miles de euros (2.266 miles de
euros en 2019).

16.4.- Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por cuenta propia
0 ajena de actividades similares por parte de los Administradores.

De conformidad con el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, con el fin de reforzar la transparencia de las sociedades
anonimas, se facilita la siguiente informacion acerca de los Administradores anteriores y los actuales
Administradores Concursales de la Sociedad:

a) Detalle de participaciones en sociedades con actividad similar:

A los efectos de lo establecido en este apartado, y en el articulo 229, de la Ley de Sociedades de Capital,
la Sociedad dominante entiende que, aunque el objeto social contempla diversas actividades, que
histéricamente se han venido desarrollando, al dia de hoy su actividad se encuentra centrada en la
actividad inmobiliaria y constructora, por lo que la informacion solicitada en este apartado se ha limitado
a estas actividades y, en consecuencia, sobre ésta se ha referido la informacion facilitada por los
Administradores Concursales de la Sociedad y por los miembros del Consejo de Administracion de la
misma hasta el momento de la suspension de sus facultades por decision judicial en el marco del actual
proceso de liquidacion.

En este sentido, la Sociedad no ha recibido ninguna comunicacion respecto a la tenencia de
participaciones en sociedades fuera del Grupo con actividad andloga o complementaria a la que
constituye el objeto social de Martinsa Fadesa, S.A. por parte de sus anteriores Consejeros ni por los
actuales Administradores Concursales.
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b) Realizacion por cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de los Administradores y
Administradores Concursales:

Al cierre del ejercicio 2020 ni los antiguos miembros del Consejo de Administracién de Martinsa Fadesa,
S.A., ni los actuales Administradores Concursales, ni las personas vinculadas a los mismos segln se
define en la Ley de Sociedades de Capital, han comunicado a los demas miembros del Organo de
Administracion situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

c) Detalle de las participaciones en sociedades con actividades similares y realizacion por cuenta propia
0 ajena de actividades similares por parte de los administradores y administradores concursales o
personas vinculadas a éstos

En relacion a la participacion de los actuales Administradores Concursales de Martinsa Fadesa, S.A. (en
liquidacion), o personas a éstos vinculados, en el capital de sociedades ajenas al Grupo Martinsa Fadesa;
0 si éstos realizan por cuenta propia o ajena el mismo, analogo o complementario género de actividad del
gue constituye el objeto social del Grupo; o si los mismos en nombre propio o persona que actle por
cuenta de estos han realizado con la Sociedad o con alguna sociedad del mismo Grupo otras operaciones
gue sean ajenas al trafico ordinario de la sociedad o en condiciones que no fueran normales de mercado;
hay que indicar que los Administradores Concursales antes mencionados han manifestado que ellos, o
personas a ellos vinculados:

o No realizan por cuenta propia o ajena el mismo, andlogo o complementario género de actividad
del que constituye el objeto social de la sociedad.

e No ostentan participaciones en el capital de entidades fuera del Grupo con el mismo, analogo o
complementario género de actividad del que constituye el objeto social de Martinsa Fadesa, S.A.

¢ No han realizado con la sociedad ni con alguna sociedad del mismo grupo otras operaciones que

sean ajenas al trafico ordinario de la Sociedad o en condiciones que no fueran normales de
mercado.

17.- INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la Sociedad. Por este motivo, no se incluyen los
desgloses especificos en esta memoria.

Las promociones inmobiliarias han sido disefiadas y realizadas con el minimo impacto medio ambiental,
habiéndose cumplido todas las disposiciones contempladas en la Declaracién de Efectos Ambientales
definidos en los proyectos / memorias. Por lo tanto no se estiman contingencias relacionadas con la proteccion
y mejora del medio ambiente y, en consecuencia, no es necesario dotar provisiones destinadas a actuaciones
medioambientales.

18.- OTRA INFORMACION

18.1.- Personal.
Numero medio de empleados.

El ndmero medio de personas empleadas durante el ejercicio 2020 y 2019, detallado por categorias y
distribuido por actividad es el siguiente:
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Categoria 2020 2019
Direccion 4 4
Técnicos titulados 8 8
Administrativos 4 4
Comerciales 1 1
Total 17 17

El nimero de personas empleadas al 31 de diciembre de 2020 y 2019, detallado por categorias y sexo es el
siguiente:

2020 2019

Categoria Hombres  Mujeres Categoria Hombres  Mujeres
Direccion 4 -- Direccion 4 --
Técnicos titulados 5 3 Técnicos titulados 5 3
Administrativos -- 4 Administrativos -- 4
Comerciales -- 1 Comerciales -- 1
Total 9 8 Total 9 8

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, el 6rgano de administracion esta compuesto por los
2 Administradores Concursales nombrados por resolucion judicial.

18.2.- Honorarios de auditoria.

La Sociedad, no ha sometido a auditoria externa sus cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2020 ni
2019.

La Administracion Concursal plantea que, a la vista de las circunstancias, y conforme lo previsto por la
jurisprudencia es excesivamente gravoso para la masa activa la verificacién de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio 2020, puesto que (i) esta Administracion ha supervisado la elaboracion de dichas
cuentas, (ii) la auditoria estd destinada a revisar y verificar las cuentas anuales, y demas estados financieros o
documentos contables, con la finalidad de que terceros puedan conocer el grado de fiabilidad de los mismos.
Esta finalidad se cumple cuando la sociedad est4 en funcionamiento y contratando con terceros interesados en
saber del devenir de la empresa, pero cuando la sociedad esta en liquidacidn en el seno de concurso, esta
finalidad se diluye maxime cuando los terceros interesados en conocer la situacién de la concursada son los
acreedores que tienen su crédito reconocido en el procedimiento, se pueden personar.y (iii) como se apunta en
los informes trimestrales no hay posibilidad de venta de unidad productiva o modificacién estructural ni por
tanto de reactivacion de la sociedad

Ademas, es publico que la Sociedad se encuentra en fase de liquidacion desde marzo de 2015, y las
actividades, desde dicha fecha, estan legalmente pre-ordenadas GUnicamente a la liquidacion de los activos y a
la realizacion del pago a los acreedores.

18.3.- Avales y compromisos.

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad es avalista ante entidades financieras por préstamos, créditos, y avales
concedidos a sociedades del grupo por importe de 48.137 miles de euros (48.137 miles de euros en 2019).
Dichas garantias tienen la finalidad, a su vez, de garantizar ante clientes entregas en efectivo recibidas de estos
y ejecuciones materiales de urbanizacion de las diferentes promociones que desarrolla la Sociedad. Los
Administradores de la Sociedad estiman que los pasivos no registrados al 31 de diciembre de 2020 que se
pudieran originar por las garantias prestadas, si los hubiera, no serian significativas.
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18.4.- Informacion sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales.

En relacion con la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacidn de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la
gue se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, se incluye a
continuacion un detalle con el importe total de los pagos realizados a los proveedores en el ejercicio, (sin
considerar la deuda concursal) distinguiendo los que han excedido los limites legales de aplazamiento, el plazo
medio ponderado excedido de pagos y el importe del saldo pendiente de pago a proveedores que al cierre del
ejercicio acumula un aplazamiento superior al plazo legal de pago.

Ejercicio
Martinsa-Fadesa, S.A. 2.020 2.019
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 91,36 95,54
Ratio de operaciones pagadas 33,59 59,90
Ratio de operaciones pendientes de pago 1.091,67 956,92
Importe miles € | Importe miles €
Total pagos realizados 4.641,43 6.449,74
Total pagos pendientes 268,05 266,90

19.- HECHOS POSTERIORES

Durante el primer trimestre de 2021 una parte cualificada de acreedores del préstamo sindicado han reclamado
a dos sociedades filiales garantes de dicha deuda (Fadesa Romania SRL y Eurogalia SLU) el pago, hasta un
importe limitado a la tesoreria disponible, de la garantia. A fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales, esta circunstancia fue atendida por las mencionadas sociedades, en concreto, Fadesa Romania SRL
por 15.209 miles de euros y Eurogalia SLU por 275 miles de euros. Durante el ejercicio 2021 se procedera a la
liquidacion de ambas sociedades una vez realizados todos los activos inmobiliarios y atendidas las deudas con
terceros.

Desde el cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales no se ha
producido ningln hecho relevante que no esté contemplado y, por tanto, que pudiera afectar a las mismas.
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Martinsa-Fadesa, S. A. (Sociedad en Liquidacion)
Informe de gestion correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020

Hechos destacados

Mediante Auto del Juzgado Mercantil n°® 1 de A Corufia de 6 de marzo de 2015 se dict6 apertura, a instancia
del deudor, de la Fase de Liquidacion, por imposibilidad de cumplimiento de obligaciones y compromisos de
pago asumidos, cesando a todos los Administradores de la Sociedad y reponiendo en el cargo a los
administradores concursales dofia Antonia Magdaleno Carmona, don Angel Martin Torres, en representacion
de KPMG Auditores, S.L. y don Antonio Moreno Rodriguez, en representacion de Bankinter, S.A.

Posteriormente, mediante auto de fecha 21 de diciembre de 2018, el Juzgado de lo Mercantil n® 1 de A Corufia
ha acordado separar y cesar a D* Antonia Magdaleno Carmona del cargo de Administrador Concursal del
concurso de acreedores de MARTINSA FADESA S.A. y de sus filiales TOWN PLANNING
CONSULTORES, S.L., FERCLER, S.L., JAFEMAFE, S.L.U. e INMOBILIARIA MARPLUS, por los hechos
y motivos expresados en la referida resolucion.

Asimismo, por Auto del meritado Juzgado de fecha 15 de enero de 2019, se acordd nombrar en los referidos
concursos de acreedores, en sustitucion de la administradora concursal cesada, a la sociedad SUE
ABOGADOS S.L.P., quien aceptd el cargo en fecha 23 de enero de 2019.

Tras su aceptacion, por Auto de fecha 27 de febrero de 2019 del Juzgado que tramita estos concursos de
acreedores, se ha acordado estimar el recurso de reposicién interpuesto en fecha 23 de enero de 2019 y cesar
del cargo de administrador concursal en las sociedades en concurso MARTINSA-FADESA, S.A, TOWN
PLANNING CONSULTORES, S.L, FERCLER, S.L, JAFEMAFE, S.L.U. e INMOBILIARIA MARPLUS,
S.L. a la persona juridica SUE ABOGADOS, S.L.P., quedando integrada la Administracion Concursal por D.
Angel Martin Torres y D. Antonio Moreno Rodriguez, y los auxiliares delegados nombrados en sede concursal
bajo su propuesta.

La Administracién Concursal, en cumplimiento de lo ordenado por el Juzgado, presentd el 12 de mayo de
2015 la propuesta del Plan de Liquidacién de Martinsa Fadesa, S.A. (Sociedad en Liquidacion). Asimismo, el
16 de junio y 5 de octubre de 2015, el 6 de junio de 2016, el 7 de marzo de 2017, el 16 de febrero de 2018, el
12 de abril de 2019, el 18 de septiembre de 2020 y el 15 de marzo de 2021, la Administracion Concursal ha
presentado actualizaciones y modificaciones del texto definitivo de la lista de acreedores, de conformidad con
lo establecido en el articulo 97 de la Ley Concursal.

A la fecha del presente documento, la Administracion Concursal, en cumplimiento de lo previsto en el articulo
152 de la Ley Concursal, ha presentado veintitrés informes trimestrales sobre el estado de las operaciones de
liquidacion.

Evolucidn de los negocios del Grupo

El volumen de ingresos de la Sociedad alcanz6 a 31 de diciembre de 2020 la cifra total de 23 millones de
euros, similar cifra que el ejercicio anterior. La actividad inmobiliaria, que es la principal del grupo, supuso el
100% de esta cifra de ingresos.

El saldo registrado en 2020 en los conceptos de gastos de personal y servicios exteriores asciende a 2.767
miles de euros (5.007 miles de euros en 2019), lo que supone un descenso del 45%.

Investigacion y Desarrollo

Dadas las actividades de la Compafiia habitualmente no se realizan actividades de investigacion y desarrollo.
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Acciones propias

No se han realizado operaciones con acciones propias en el ejercicio, manteniendo 1.651.913 acciones propias.
Equivalentes al 1,77% del capital social.

Hechos posteriores

Durante el primer trimestre de 2021 una parte cualificada de acreedores del préstamo sindicado han reclamado
a dos sociedades filiales garantes de dicha deuda (Fadesa Romania SRL y Eurogalia SLU) el pago, hasta un
importe limitado a la tesoreria disponible, de la garantia. A fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales, esta circunstancia fue atendida por las mencionadas sociedada, en concreto, Fadesa Romania SRL por
15.209 miles de euros y Eurogalia SLU por 275 miles de euros. Durante el ejercicio 2021 se procedera a la
liquidacion de ambas sociedades una vez realizados todos los activos inmobiliarios y atendidas las deudas con
terceros.

Desde el cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales no se ha
producido ningln hecho relevante que no esté contemplado y, por tanto, que pudiera afectar a las mismas.

Instrumentos financieros

Al cierre del ejercicio no hay instrumentos financieros derivados.



DILIGENCIA DE FIRMA

Diligencia que levantan los Administradores Concursales de Martinsa Fadesa, S.A., D. Angel Martin Torres,
en representacion de KPMG Auditores, S.L. y D. Antonio Moreno Rodriguez, en representacion de Bankinter,
S.A., para hacer constar:

Que en Madrid, a 31 de marzo de 2021 los Administradores Concursales de Martinsa Fadesa, S.A. (en
liquidacion) formulan las cuentas anuales e informe de gestion adjuntos de la Sociedad correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 que, hasta donde alcanza nuestro conocimiento, han sido
elaboradas con la informacion contable existente, con arreglo a los principios de contabilidad aplicables,
ofrecen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, contenidas
en un documento que consta del balance de situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria de un total de 50 hojas, y un informe de
gestion de 2 hojas.

Los Administradores Concursales, cuyos nombres y apellidos constan, firman la presente diligencia en prueba
de conformidad con lo que antecede:

Madrid, 31 de marzo de 2021

Bankinter, S.A., representado por KPMG Auditores, S.L., representado por
D. Antonio Moreno Rodriguez D. Angel Martin Torres
Administrador Concursal Administrador Concursal



