
DECLARACIÓN DE RESPONSABILIDAD DE LOS ADMINISTRADORES
El Consejo de Administración de NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A., en su reunión celebrada el 31 de
marzo de 2021, declara que, hasta donde alcanza su conocimiento, las cuentas anuales consolidadas e
individuales han sido elaboradas con arreglo a los principios de contabilidad aplicables, ofrecen la imagen fiel
del patrimonio, de la situación financiera y de los resultados de NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A. y
de las empresas comprendidas en la consolidación tomados en su conjunto, y que el informe de gestión incluye
un análisis fiel de la evolución y de los resultados empresariales y de la posición de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. y de las empresas comprendidas en la consolidación tomadas en su conjunto, junto con
la descripción de los principales riesgos e incertidumbres a que se enfrentan.

En su conformidad,

D. Michel Lallement                                                             D. Liberto Campillo Molina

Presidente                                                                               Consejero

Dª. María Jesús Ibáñez Fernández                                       D. Andrés Fornovi Herrero

Consejera                                                                                 Consejero

D. Gabriel J. López Rodríguez                                             D. Ruslan Eldarov

Consejero                                                                                Consejero
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CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN CORRESPONDIENTES AL
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio 2020 junto al
Informe de Auditoría de Cuentas Anuales emitido por un Auditor Independiente

INFORME DE AUDITORÍA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES
CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2020:

  Balances correspondientes al 31 de diciembre de 2020 y 2019
  Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondientes a los ejercicios 2020 y 2019
  Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos Consolidado correspondiente a los ejercicios 2020 y 2019
  Estado de cambios en el Patrimonio Neto correspondientes a los ejercicios 2020 y 2019
  Estados de Flujos de Efectivo correspondientes a los ejercicios 2020 y 2019
  Memoria del ejercicio 2020

INFORME DE GESTIÓN CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A .
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

BALANCES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 Y DE 2019

(Expresados en euros)

ACTIVO
Notas a la
Memoria 31/12/2020 31/12/2019*

ACTIVO NO CORRIENTE 77.634.973,94 88.235.183,54

Inmovilizado intangible Nota 5 7.832,54 -

Aplicaciones informáticas 7.832,54 -

Inmovilizado material Nota 6 5.584,05 2.774,68

Elementos para el proceso de información 5.584,05 2.774,68

Inversiones inmobiliarias Nota 7 40.446.761,93 46.124.678,42

Terrenos 16.630.190,98 7.832.254,39

Construcciones 23.816.570,95 38.292.424,03

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 37.099.734,66 42.046.611,31

Instrumentos de patrimonio Nota 14 12.051.828,15 14.986.411,90

Créditos a empresas Nota 10.2 y 22 25.047.906,51 27.060.199,41

Inversiones financieras a largo plazo 75.060,76 61.119,13

Otros activos financieros Nota 10 68.960,76 61.119,13

Instrumentos de patrimonio 6.100,00 -

ACTIVO CORRIENTE 5.833.848,49 9.732.375,59

Existencias Nota 9 4.196.580,38 9.146.026,62

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 815.657,63 484.945,38

Clientes por ventas y prestaciones de servicios Nota 10.2 482.883,94 282.215,53

Clientes empresas del grupo y asociadas Nota 10.2 y 22 - -

Deudores Nota 10.2 44.435,06 -

Personal Nota 10.2 2.710,00 -

Activos por impuesto corriente Nota 17 145.886,61 145.886,67

Otros créditos con las Administraciones Públicas Nota 17 139.742,02 56.843,18

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo Nota 10.2 y 22 53.436,78 3.266,33

Créditos a empresas 53.436,78 3.266,33

Inversiones financieras a corto plazo Nota 10.2 111.651,06 56.395,87

Instrumentos de patrimonio 1.410,97 7.456,38

Créditos a empresas 109.575,60 48.575,00

Otros activos financieros 664,49 364,49

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes Nota 10.1 656.522,64 41.741,39

Tesorería 422.522,64 41.741,39

Otros activos líquidos equivalentes 234.000,00 -

TOTAL, ACTIVO 83.468.822,43 97.967.559,13

*(Cifras del ejercicio 2019 re-expresadas ver Nota 2.i)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de
Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 26 Notas
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

BALANCES AL 31 DE DICIMBRE DE 2020 Y DE 2019

(Expresados en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO
Notas a la
Memoria 31/12/2020 31/12/2019*

PATRIMONIO NETO (13.403.591,68) (5.999.385,18)

Fondos propios Nota 16 (13.403.591,68) (5.999.385,18)

Capital Nota 16.1 40.514.598,25 40.514.598,25

Capital escriturado 40.514.598,25 40.514.598,25

Prima de emisión Nota 16.2 75.759.094,91 75.759.094,91

Reservas Nota 16.3 (121.540.998,07) (68.489.418,20)

Legal y estatutarias - -

Otras Reservas y resultados negativos de ejercicios anteriores (121.540.998,07) (68.489.418,20)

Acciones y part. en patrimonio propias Nota 16.5 - (816.265,31)

Resultado del ejercicio Nota 3 (8.136.286,77) (52.967.394,83)

PASIVO NO CORRIENTE 59.906.781,15 58.430.708,25

Provisiones a largo plazo Nota 19 8.169.351,14 7.583.911,70

Otras provisiones 8.169.351,14 7.583.911,70

Deudas a largo plazo  47.561.026,61 46.431.798,00

Deudas con entidades de crédito Nota 11.1 34.160.041,67 29.392.525,16

Administraciones publicas Nota 17 934.466,83 891.190,35

Otros pasivos financieros Nota 11.1 12.466.518,11 16.148.082,49

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo Nota 11.1 y 22 4.176.403,40 4.414.998,55

PASIVO CORRIENTE 36.965.632,96 45.536.236,06

Provisiones a corto plazo Nota 19 4.670.271,25 9.308.462,70

Deudas a corto plazo Nota 11.1 21.519.756,37 23.712.988,06

Deudas con entidades de crédito 15.031.147,23 19.725.059,08

Otros pasivos financieros 6.488.609,14 3.987.928,98

Deudas empresas grupo y asociadas corto plazo Nota 11.1 y 22 224.440,03 119.222,60

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 10.551.165,31 12.395.562,70

Proveedores Nota 11.1 2.953.929,96 3.764.942,25

Acreedores varios Nota 11.1 3.694.943,60 4.697.525,41

Personal (remuneraciones pendientes de pago) Nota 11.1 y 22 203.400,00 245.048,13

Otras deudas con las Administraciones Públicas Nota 17 3.666.826,81 3.688.046,91

Anticipos de clientes Nota 11.1 32.064,94 -

TOTAL, PATRIMONIO NETO Y PASIVO 83.468.822,43 97.967.559,13

*(Cifras del ejercicio 2019 re-expresadas ver Nota 2.i)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de
Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 26 Notas
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

CUENTAS DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS 2020 y 2019

(Expresados en euros)

CUENTA DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS
Notas a la
Memoria 2020 2019*

Importe neto de la cifra de negocio Nota 24 3.798.955,82 1.087.204,58

Ventas 2.964.490,80 900.384,00

Prestación de servicios 834.465,02 186.820,58

Variación de existencias de productos terminados y en curso de
fabricación Nota 9 (4.461.340,70) (835.003,08)

Aprovisionamientos (286,47) 1.000,00

Deterioro de mercaderías, materias primas y otros aprovisionamientos (286,47) 1.000,00

Otros ingresos de explotación 123.711,38 154.410,91

Ingresos accesorios y otros de gestión corriente 123.711,38 154.410,91

Gastos de personal (968.279,81) (3.101.216,94)

Sueldos, salarios y asimilados Nota 18.a y 22.5 (828.007,17) (2.979.991,48)

Cargas sociales Nota 18.a (140.272,64) (121.225,46)

Otros gastos de explotación (1.850.468,41) (996.065,24)

Servicios exteriores (1.465.512,66) (952.068,02)

Tributos (362.214,12) (43.997,22)

Pérdida, deterioro y variación de provisiones por operaciones comerciales (22.734,77) -

Otros gastos de gestión corriente (6,86) -

Amortización del inmovilizado Notas 5, 6 y 7 (661.658,33) (162.194,10)

Excesos de provisiones Notas 18.b y 19 4.035.030,68 4.277.134,88

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Notas 5, 6 y 7 (5.150.753,80) (2.695.217,28)

Deterioro y resultados por enajenaciones y otras (5.150.753,80) (2.695.217,28)

Otros resultados Notas 18.b y 19 (458.482,03) (270.781,16)

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN (5.593.571,67) (2.540.727,43)

Ingresos financieros Nota 18.d 3.588.863,71 4.587.549,97

Otros ingresos de valores negociables y otros instrumentos financieros,
empresas del grupo y asociadas 157.504,86 243.337,41

Otros ingresos de valores negociables y otros instrumentos financieros de
terceros - 4.201.132,56

Derivados del convenio de acreedores 3.431.358,85 143.080,00

Gastos financieros Nota 18.d (3.637.995,06) (3.103.906,45)

Por deudas con terceros (255.564,19) (91.075,41)

Derivados del convenio de acreedores (3.382.430,87) (3.012.831,04)

Variación del valor razonable en instr. financieros 441.000,00 -

Cartera de negociación y otros 441.000,00 -

Deterioro y result. por enajenaciones de instrumentos financieros Nota 18.c (2.934.583,75) (51.910.310,92)

Deterioros y pérdidas (2.934.583,75) (51.910.310,92)

Resultados por enajenaciones y otras - -

RESULTADO FINANCIERO (2.542.715,10) (50.426.667,40)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (8.136.286,77) (52.967.394,83)

Impuestos sobre beneficios - -

RESULTADO DEL EJERCICIO Nota 3 (8.136.286,77) (52.967.394,83)

*(Cifras del ejercicio 2019 re-expresadas ver Nota 2.i)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden esta Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Balance, el Estado de
Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 26 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS EN LOS EJERCICIOS 2020 Y 2019

(Expresados en euros)

31/12/2020 31/12/2019*

RESULTADO DE LA CUENTA DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS (8.136.286,77) (52.967.394,83)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto:

TOTAL, INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO - -

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias:

TOTAL, TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS - -

TOTAL, INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (8.136.286,77) (52.967.394,83)

*(Cifras del ejercicio 2019 re-expresadas ver Nota 2.i)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Balance, la Cuenta
de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 26 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO EN LOS EJERCICIOS 2020 Y 2019

(Expresados en euros)

Capital

Escriturado
Prima de emisión

Reservas y Rdos.

Negativos de ej.

Ant.

Resultado del

ejercicio

(Acciones

propias)
Total

SALDO, FINAL DEL AÑO 2018 31.826.358,40 67.070.855,06 (29.902.747,37) (38.477.686,03) - 30.516.780,06

Corrección de errores de 2018 y

anteriores (Nota 2.i)
- - - - - -

SALDO AJUSTADO, FINAL DEL

AÑO 2018
31.826.358,40 67.070.855,06 (29.902.747,37) (38.477.686,03) - 30.516.780,06

Total, ingresos y gastos

reconocidos
- - - (57.070.705,59) - (57.070.705,59)

Operaciones con socios o

propietarios
8.688.239,85 8.688.239,85 (140.110,37) - (816.265,31) 16.420.104,02

Aumentos de capital 8.688.239,85 8.688.239,85 (34.206,97) - - 17.342.272,73

Operaciones con acciones o
participaciones propias (netas)

- - (105.903,40) - (816.265,31) (922.168,71)

Otras variaciones del patrimonio

neto
- - (38.446.560,46) 38.477.686,03 - 31.125,57

Distribución de resultados de los
ejercicios anteriores

-  - (38.477.686,03) 38.477.686,03 - -

Otros - - 31.125,57 - - 31.125,57

SALDO, FINAL DEL AÑO 2019 40.514.598,25 75.759.094,91 (68.489.418,20) (57.070.705,59) (816.265,31) (10.102.695,94)

Corrección de errores de 2019

(Nota 2.i)
- - - 4.103.310,76 -  4.103.310,76

SALDO AJUSTADO, FINAL DEL

AÑO 2019
40.514.598,25 75.759.094,91 (68.489.418,20) (52.967.394,83) (816.265,31) (5.999.385,18)

Total, ingresos y gastos

reconocidos
- - - (8.136.286.77) - (8.136.286,77)

Operaciones con socios o

propietarios
- - (84.185,04) - 816.265,31 732.080,27

Aumentos de capital - - - - - -

Operaciones con acciones o
participaciones propias (netas)

- - (84.185,04) - 816.265,31 732.080,27

Otras variaciones del patrimonio

neto
- - (52.967.394,83) 52.967.394,83 - -

Distribución de resultados de los
ejercicios anteriores

-  - (52.967.394,83) 52.967.394,83 - -

Otros - - - - - -

SALDO, FINAL DEL AÑO 2020 40.514.598,25 75.759.094,91 (121.540.998,07) (8.136.286,77) - (13.403.591,68)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Balance, la Cuenta
de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 26 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS 2020 Y 2019

(Expresados en euros)

Notas de la
Memoria 31/12/2020 31/12/2019*

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACIÓN (2.940.594,73) 4.311.944,14

Resultado del ejercicio antes de impuestos. (8.136.286,77) (52.967.394,83)

Ajustes del resultado. 7.719.849,13 49.040.073,47

Amortización del inmovilizado Nota 5, 6, y 7 661.658,33 162.194,10

Correcciones valorativas por deterioro Nota 7 y 14 8.085.337,55 54.604.528,20

Variación de provisiones Nota 19 (3.431.354,50) (4.274.134,88)

Ingresos financieros  Nota 18.d (3.588.863,71) (4.587.519,97)

Gastos financieros Nota 18.d 3.637.995,06 3.103.906,45

Variación de valor razonable en instrumentos financieros 441.000,00 -

Otros ingresos y gastos 1.914.076,40 31.099,57

Cambios en el capital corriente. (1.556.075,25) 8.273.475,47

Existencias 1.070.220,24 (5.378.574,29)

Deudores y otras cuentas a cobrar (247.813,47) (273.140,53)

Otros activos corrientes (188.324,42) 239.198,51

Acreedores y otras cuentas a pagar (1.855.242,23) 7.278.185,78

Otros pasivos corrientes (334.915,37) 2.905.518,94

Otros activos y pasivos no corrientes - 3.502.287,06

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotación. (968.081,84) (34.209,97)

Pagos por intereses 238.755,11

Otros pagos (cobros) (1.206.836,95) (34.209,97)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSIÓN 1.983.439,72 (14.324,39)

Pagos por inversiones  (28.853,18) (14.324,39)

Inmovilizado intangible y material (14.911,55) (2.100,57)

Otros activos financieros. (13.941,63) (12.223,82)

Cobros por desinversiones 2.012.292,90 -

Empresas del grupo y asociadas. 2.012.292,90 -

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN  1.571.936,26 (5.266.221,51)

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero.  1.571.936,26 (5.266.221,51)

a) Emisión

Deudas con entidades de crédito  1.571.936,26 -

b) Devolución y amortización de

Deudas con entidades de crédito  - (5.266.221,51)

AUMENTO/DISMINUCIÓN NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 614.781,25 (968.601,76)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio. Nota 10.1 41.741,39 1.010.343,15

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. Nota 10.1 656.522,64 41.741,39

*(Cifras del ejercicio 2019 re-expresadas ver Nota 2.i)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Flujos de Efectivo, el Balance, la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y la Memoria adjunta que consta de 25 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2020

NOTA 1. INFORMACIÓN GENERAL

1.1)     Constitución, Actividad y Régimen Legal de la Sociedad

a)        Constitución y Domicilio Social

NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A. (en adelante la “Sociedad”) se constituyó por tiempo indefinido el 5 de abril
de 1950 bajo la denominación social de INDUSTRIAS DEL BESOS, S.A. Posteriormente, con fecha 3 de junio de
2010, se realizó la inscripción en el Registro Mercantil del cambio de su denominación social por la actual. A la
fecha de formulación de estas cuentas anuales, su domicilio social se encuentra en la calle Reina Mercedes
22, entre planta de Madrid.

b)        Actividad

La Sociedad tiene como objeto social, de acuerdo con lo previsto en el artículo 2 de sus Estatutos Sociales:

· La adquisición y rehabilitación de toda clase de fincas para su enajenación o explotación en régimen de
arrendamiento o cualquier otro que permita el Ordenamiento Jurídico.

· La compraventa de terrenos, derechos de edificación y unidades de aprovechamiento urbanístico, así como
su ordenación, transformación, urbanización, parcelación, reparcelación y compensación.

· La administración, la conservación, el mantenimiento y, en general, todo lo relacionado con las instalaciones
y los servicios de fincas urbanas, así como los terrenos, infraestructuras, obras, instalaciones de
urbanización que correspondan a éstos en virtud del planeamiento urbanístico, ya sea por cuenta propia
o ajena, y la prestación de servicios de arquitectura, ingeniería y urbanismo relacionados con dichas
fincas urbanas, o con su propiedad.

· La gestión y administración de espacios comerciales, de residencias y centros de tercera edad, de hoteles,
residencias turísticas y de estudiantes y de aparcamientos de vehículos.

· La contratación y gestión de toda clase de obras y construcciones en su más amplio sentido, tanto pública
como privadas, como carreteras, obras hidráulicas, ferrocarriles, obras marítimas, edificación, obras del
medio ambiente, y en general todas las relacionadas con el ramo de la construcción.

· La adquisición, disfrute, administración, gestión, promoción, gravamen, explotación en arrendamiento o en
cualquier otra forma, compra y venta de toda clase de inmuebles y valores inmobiliarios por cuenta
propia o en favor de terceros, directamente o por contrata, así como el asesoramiento respecto a las
operaciones anteriores, a excepción de las actividades sujetas a la legislación del Mercado de Valores e
Instituciones de Inversión colectiva.

· La dirección, supervisión y el asesoramiento en la ejecución de todo tipo de obras y construcciones.

· La realización de toda clase de estudios y proyectos para el planeamiento, urbanización o parcelación de
terrenos; la realización de toda clase de estudios, informes, tasaciones, valoraciones y peritajes: y en
general, la prestación de servicios de consulta inmobiliaria y de asistencia técnica mediante contrato a
otras empresas o entidades públicas o privadas.

La Sociedad es la cabecera jurídica de un Grupo de sociedades cuyas actividades consisten en la
construcción y promoción inmobiliaria, así como la promoción y gestión de complejos hoteleros. La principal
actividad de la Sociedad se centra en la participación en dichas sociedades y en el asesoramiento y gestión
de las mismas, manteniendo saldos y transacciones significativas con las mismas (Nota 22 ).

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada año. En el resto
de Notas de esta Memoria, cada vez que se haga referencia al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020, se indicará para simplificar "ejercicio 2020".

c)        Cuentas Anuales Consolidadas

Según se indica más ampliamente en la Nota 14 , la Sociedad posee participaciones mayoritarias en diversas
sociedades que no cotizan en Bolsa. Por ello, de acuerdo con el Real Decreto 1159/2010 de 17 de
septiembre, está obligada a formular y presentar cuentas anuales consolidadas, aunque dicha obligación no le
exime de formular y presentar cuentas anuales individuales. Las presentes Cuentas Anuales corresponden
exclusivamente a las individuales de NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

Las Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo NYESA VALORES CORPORACIÓN, que se formulan y presentan en
documento aparte, corresponden a las de NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A. como sociedad dominante.

Las Cuentas Anuales Consolidadas formuladas bajo Normas Internacionales de Información Financiera de la
Sociedad del ejercicio 2020 presentan un volumen total de activos de 62.722.359,75 euros ( 78.649.332,24
euros en 2019 reexpresadas) y un patrimonio neto negativo total de 36.588.257,99 euros (31.108.241,34
euros negativos en 2019 reexpresadas). Asimismo, el importe neto de la cifra de negocios y el resultado
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atribuido a la Sociedad ascienden respectivamente a 6.900.022,12 euros (5.716.404,30 euros en 2019) y
6.629.185,94 euros de pérdida (51.085.132,79 euros de perdida en 2019 reexpresadas).

Las Cuentas Anuales Consolidadas formuladas por el Consejo de Administración se someterán a la
aprobación por la Junta General de Accionistas, entendiendo que serán aprobadas sin cambios significativos
para su posterior depósito en el Registro Mercantil de Madrid.

d)        Acciones Cotizadas

Las acciones de la Sociedad están admitidas a cotización en las Bolsas de Madrid y Barcelona. En fecha 29
de septiembre de 2011, la Comisión Nacional del Mercado de Valores (CNMV) suspendió cautelarmente la
negociación de las acciones de la Sociedad en el Sistema de Interconexión Bursátil como consecuencia de la
comunicación de acogimiento al artículo 5.3 de la Ley 22/2003 de 9 de julio, Concursal. Tras el cumplimiento
de todos los requisitos de información exigidos por la CNMV, en fecha 22 de diciembre de 2017 la CNMV
adoptó el acuerdo de levantamiento de la suspensión de cotización de las acciones con efectos de las 08:30
horas del día 22 de enero de 2018.

e)        Régimen Legal

La Sociedad se rige por sus estatutos sociales y por la vigente Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad
está sujeta, además de a la normativa general mercantil, a la específica promulgada de la CNMV.

1.2)     Información concursal

En fecha 1 de febrero de 2012, se presentó en el Juzgado nº 1 de lo Mercantil de Zaragoza, solicitud de
concurso voluntario de Nyesa Valores Corporación, S.A. y de sus sociedades filiales, Nyesa Gestión, S.L.U.,
Nyesa Servicios Generales, S.L.U., Nyesa Explotaciones Hoteleras, S.L.U., Nyesa Viviendas Zaragoza,
S.L.U., Gestora Inmobiliaria del Besós, S.A.U., Promociones Industriales y Financieras, S.A.U., Constructora
Inbesós, S.A.U., Nyesa Construcción y Desarrollo, S.L.U., Nyesa Proyectos Urbanos, S.L.U., Nyesa Servicios
Administrativos, S.L.U., Residencial Vilalba Golf, S.L.U., Raurich Condal, S.L., Nyesa Costa, S.L.U. y Kyesa
Gestió Inmobiliaria, S.L.U.

El Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza declaró el concurso voluntario de la sociedad NYESA VALORES
CORPORACIÓN S.A. y de 14 de sus sociedades dependientes desde el 14 de marzo de 2012, así como la
intervención de las facultades de administración y disposición sobre su patrimonio, acordando el
nombramiento de la CNMV y de la Agencia Estatal de la Administración Tributaria (AEAT), como
administradores concursales.

Las principales causas que motivaron la solicitud de la declaración del concurso de acreedores fueron las
siguientes:

- una profundización de la crisis económica, que en España afectó de manera especial al sector inmobiliario y
financiero.

- el elevado endeudamiento del Grupo, especialmente con entidades financieras y, en menor medida, con
administraciones públicas que provocó obligaciones de pago que no eran asumibles con los recursos
del Grupo.

En fecha 10 de abril de 2014, tras la finalización de la fase común, fueron presentadas y registradas en el
Juzgado nº 1 de lo Mercantil de Zaragoza, las propuestas de Convenio de Acreedores, así como el Plan de
Viabilidad y el Plan de Pagos que los acompañan, de las Compañías NYESA VALORES CORPORACIÓN S.A., NYESA
GESTIÓN, S.L.U., NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. y NYESA EXPLOTACIONES HOTELERAS, S.L.U.

En fecha 14 de julio de 2014, fueron notificadas las Sentencias del Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza
en virtud de las cuales se aprobaban judicialmente los Convenios de Acreedores de dichas Sociedades siendo
publicadas en el Boletín Oficial del Estado en fecha 30 de julio de 2014 y adquirieron firmeza, sin haber sido
objeto de impugnación alguna, en fecha 29 de septiembre de 2014.

El Convenio de la Sociedad se fundamenta en un Plan de Pagos que contempla dos alternativas para los
acreedores:

1) Propuesta de pago

Con aplicación de las siguientes quitas y esperas en relación con la fecha de firmeza de la sentencia
que apruebe el Convenio:

- Acreedores con privilegio general: cobro de la totalidad de su crédito en dos pagos iguales durante los
meses 36 y 48.

- Acreedores ordinarios: aplicación de una quita del 70 por 100 y, el resto, cobro del 10 por 100 en los
meses 60 y 72, del 15 por 100 en los meses 84 y 96 y del 25 por 100 en los meses 108 y 120.

- Acreedores subordinados: aplicación de una quita del 70 por 100 y, el resto, cobro del 10 por 100 en
los meses 132 y 144, del 15 por 100 en los meses 156 y 168, y del 25 por 100 en los meses 180 y
192.
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2) Propuesta de capitalización

Como alternativa al Plan de Pagos anteriormente propuesto, el convenio de acreedores ofrecía a todos
los acreedores de la Compañía la capitalización, total o parcial, de su crédito. No aplicándose quita
sobre el importe del crédito objeto de capitalización.

A este respecto, la capitalización de créditos concursales se aprobó, de acuerdo con lo previsto en el
Convenio de Acreedores, en las siguientes Juntas de Accionistas:

- Junta General de Extraordinaria de Accionistas celebrada en fecha 28 de octubre de 2014, aprobó un
aumento de capital por compensación de créditos concursales correspondientes a los acreedores
que habían optado por la capitalización de sus créditos, fijando como tipo de emisión de las nuevas
acciones 0,17 euros por acción.

- La Junta General de Accionistas delegó en el Consejo de Administración la ejecución de la ampliación
de capital y, en su virtud, en fecha 8 de abril, el Consejo de Administración de la Sociedad aprobó
aumentar el capital social mediante compensación de créditos concursales, por un importe nominal
de 10.973.241,90 euros y con una prima de emisión de 113.390.166,30 euros, mediante la emisión
y puesta en circulación de 731.549.460 acciones ordinarias, de 0,015 euros de valor nominal cada
una, de la misma clase y serie que las acciones de la Sociedad actualmente en circulación,
representadas mediante anotaciones en cuenta. Dicho acuerdo fue elevado a público el 8 de abril
de 2015 mediante escritura autorizada por el Notario de Zaragoza Don Juan Carlos Gallardo
Aragón, con el número 678 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Zaragoza en fecha
25 de mayo de 2015.

- Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada en fecha 28 de junio de 2016, que aprobó un
aumento de capital mediante la compensación de los créditos concursales correspondientes a los
acreedores que habían optado por la capitalización de sus créditos en la primera Junta General que
se celebrase transcurridos 18 meses desde la firmeza de Convenio, fijando como tipo de emisión de
las nuevas acciones 0,17 euros por acción y delegando en el Consejo de Administración su
ejecución. En virtud de esa delegación, en fecha 24 de febrero de 2017 el Consejo de
Administración acordó aumentar el capital social de la Sociedad por un importe nominal de 662
miles de euros y con una prima de emisión de 6.838 miles de euros, mediante la emisión y puesta
en circulación de 44.117.647 acciones ordinarias, de 0,015 euros de valor nominal cada una, dado
que del total de créditos susceptibles de capitalización según certificación emitida por el auditor de
la Compañía (a los efectos de lo establecido en el artículo 301 LSC y 168.3 del Real Decreto
1784/1996, de 19 de julio por el que se aprueba el Reglamento del Registro Mercantil), esto es,
27.872 miles de euros, solo el acreedor Aqualdre, S.L. optó finalmente por la capitalización de su
crédito identificado en la precitada certificación por un importe de 7.500 miles de euros. El acuerdo
que fue elevado a público ese mismo día mediante escritura autorizada por el Notario de Zaragoza
Don Juan Carlos Gallardo Aragón, con el número 392 de su protocolo y fue inscrita en el Registro
Mercantil de Zaragoza el 7 de marzo de 2017.

Con posterioridad, durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, la entrada en vigor del Real
Decreto-ley 16/2020, de 28 de abril, y posteriormente la Ley 2/2020, de 18 de septiembre, de medidas
procesales y organizativas para hacer frente al COVID-19 en el ámbito de la Administración de Justicia,
habilitaron a la Sociedad a presentar una propuesta de modificación del convenio habida cuenta que se
encontraba en periodo de cumplimiento del mismo. En este entorno, el Consejo de Administración del Grupo
Nyesa elaboró y presentó en fecha 25 de septiembre de 2020 una propuesta de modificación (en adelante, la
“Propuesta de Modificación del Convenio”) que, además de las proposiciones de espera o capitalización que
contiene, incluye como contenido del convenio para favorecer la viabilidad de la Sociedad y el
restablecimiento de su equilibrio patrimonial, una ampliación de capital por dos vías: (i) mediante aportación
no dineraria consistente en un importante lote de activos inmobiliarios, y (ii) mediante capitalización de
créditos contra la masa.

A la fecha de formulación de las presentes Cuentas Anuales, el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza
emitió con fecha 9 de febrero del 2021 un Decreto que verificaba y proclamaba adhesiones favorables a la
Propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores por parte del 61,11% de los acreedores ordinarios.
Cabe no obstante precisar, que hasta el momento en que el referido Juzgado no dicte la Sentencia en virtud
de la cual resulte aprobada la Propuesta de Modificación de Convenio de la Sociedad, y esta adquiera
firmeza, la presente información ha de tener la consideración de provisional. 

Sin perjuicio de lo anterior, en el caso de que dicha Propuesta de Modificación de Convenio resulte aprobada,
el Plan de Pagos sobre los créditos reconocidos a 31 de diciembre de 2020 será en su caso el siguiente:

(en euros) 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Créditos ordinarios  -  -  -  -  -     4.060.614,25  

Créditos subordinados  -  -  -  -  -  -

(en euros) 2027 2028 2029 2030 2031

Créditos ordinarios       4.060.614,25         6.090.921,38   6.090.921,38 10.151.535,63 10.151.535,63
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Créditos subordinados  -  -  -  - 9.220.782,42

No se incluyen en el calendario anterior ni los créditos con privilegio, dado que al no haber votado a favor del
Convenio de Acreedores no se ven afectado por el mismo, ni los créditos contra a masa, por las cantidades de
10.987 y 3.165 miles de euros respectivamente, los cuales se encuentran vencidos y son exigibles a la fecha
de formulación de presentes Cuentas Anuales.

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

1.- Primera alternativa: propuesta de pagos:

Propuesta de pago para los acreedores con privilegio general .
Se propone a los acreedores con privilegio general el cobro de la totalidad de sus créditos, esto es, sin
quita, según el siguiente calendario en relación con la firmeza de la sentencia que apruebe la
Modificación del Convenio:

- Mes 36: cobro del 50 por 100 del crédito
- Mes 48: cobro del 50 por 100 del crédito

Propuesta de pago para los acreedores ordinarios.
Se propone a los acreedores ordinarios el cobro de la totalidad de sus créditos, esto es, sin quita, según
el siguiente calendario en relación con la firmeza de la sentencia que apruebe la Modificación del
Convenio:

- Mes 60: cobro del 10 por 100 del crédito
- Mes 72: cobro del 10 por 100 del crédito
- Mes 84: cobro del 15 por 100 del crédito
- Mes 96: cobro del 15 por 100 del crédito

- Mes 108: cobro del 25 por 100 del crédito
- Mes 120: cobro del 25 por 100 del crédito

Propuesta de pago para los acreedores subordinados.
Se propone a los acreedores subordinados el cobro de la totalidad de sus créditos, esto es, sin quita,
según el siguiente calendario en relación con la firmeza de la sentencia que apruebe la Modificación del
Convenio:

- Mes 120: cobro del 100 por 100 del crédito

2.- Segunda alternativa: capitalización de créditos.

Como alternativa al Plan de Pagos anteriormente propuesto, se ofrece a los acreedores de la Sociedad la
capitalización de la totalidad de su crédito. Así, de optar por esta alternativa, los acreedores recibirían en
pago de su crédito acciones de nueva emisión de la sociedad Nyesa Valores Corporación, S.A. y, por
tanto, cotizadas en las Bolsas de Madrid y Barcelona. Las condiciones a las que esta capitalización
estaría sujeta son:
· Posibilidad de optar por esta alternativa para la totalidad o parte del crédito.
· Quedan exceptuados de esta alternativa los acreedores públicos, de conformidad con lo dispuesto en el

art. 317.2 LC.
· El valor de canje a efectos de la capitalización será el valor nominal, esto es, 0,015 euros/acción.

Conviene aclarar a este respecto, que por imperativo del art. 59.2 de la Ley de Sociedades de Capital,
no pueden emitirse acciones por una cifra inferior a la del valor nominal.

· Posibilidad de optar por una de las siguientes alternativas en cuanto al plazo de capitalización:
o La capitalización de su crédito en la primera Junta General de Accionistas a celebrar tras la

firmeza de la Modificación del Convenio y que se prevé se celebre transcurridos dos meses
desde la misma, o;

o La capitalización de su crédito en la primera Junta General de Accionistas que se celebre
transcurridos 18 meses desde la firmeza de la Modificación del Convenio. En este supuesto, la
capitalización se realizará al mismo valor que se haya hecho la capitalización del crédito de los
demás acreedores ordinarios.

En el supuesto en el que los acreedores no manifiesten, en los plazos previstos al efecto en la
presente propuesta, su elección por una de las anteriores alternativas, se entenderá que están
optando por capitalizar su crédito en la primera Junta General de Accionistas a celebrar tras la firmeza
del Convenio.

· Los acreedores que devengan accionistas con motivo de la capitalización de sus créditos, en ejecución
de la presente Propuesta de Modificación de Convenio, se obligan irrevocablemente a votar a favor de
la capitalización de créditos de acreedores de la Sociedad en ejecución de la presente propuesta, en
todas aquellas Juntas Generales de Accionistas que se celebren a estos efectos.
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Respecto a los acreedores privilegiados que no hubieren quedado vinculados inicialmente por la
Modificación del Convenio, si se produjese la extinción de sus garantías hipotecarias o prendarias por
cualquier razón, quedando sometidos a la presente Modificación del Convenio por cualquier parte de su
crédito que pudiere quedar no satisfecha, siendo considerados respecto a dicha parte acreedores
concursales ordinarios o subordinados, según corresponda, podrán optar en ese momento por capitalizar
su crédito. También podrán optar por esta opción de pago los créditos contingentes tras la desaparición
de la contingencia.
En estos supuestos, deberán comunicar su elección por esa alternativa en el plazo de 10 días desde que
comuniquen su deuda. En el supuesto de que no lo hagan se considerará que han optado por la
capitalización de su crédito.
La capitalización se realizará en la primera Junta General que se celebre con posterioridad a la
mencionada comunicación y al mismo valor que se haya hecho la capitalización del crédito de los demás
acreedores ordinarios.
3.- Efectos financieros a la Propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores.
La Sociedad ha estimado el posible efecto a reconocer mediante la ampliación de capital por mediante
capitalización de créditos concursales y contra la masa por un importe 33.121 miles de euros de nominal,
cuyo valor razonable a 31 de diciembre de 2020 es de 26.076 miles de euros, contemplada en el marco
de la Propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores de la Sociedad. Los efectos estimados se
muestran en la siguiente tabla.

Formulado Ajustados Efectos

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2020 31/12/2020

PATRIMONIO NETO (13.403.591,68) 12.672.749,30 26.076.340,98

Fondos propios (13.403.591,68) 12.672.749,30 26.076.340,98

Capital 40.514.598,25 66.590.939,23 26.076.340,98

Capital escriturado 40.514.598,25 66.590.939,23 26.076.340,98

Resultado del ejercicio (8.136.286,77) (8.136.286,77) -

PASIVO NO CORRIENTE 59.906.781,15 40.860.569,69 (19.046.211,46)

Provisiones a largo plazo 8.169.351,14 1.829.015,29 (6.340.335,85)

Otras provisiones 8.169.351,14 1.829.015,29 (6.340.335,85)

Deudas a largo plazo  47.561.026,61 34.636.505,44 (12.924.521,17)

Deudas con entidades de crédito 34.160.041,67 32.566.149,24 (1.593.892,43)

Administraciones publicas 934.466,83 1.042.580,25 108.113,42

Otros pasivos financieros 12.466.518,11 1.027.775,95 (11.438.742,16)

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 4.176.403,40 4.395.048,96 218.645,56

PASIVO CORRIENTE 36.965.632,96 29.935.503,44 (7.030.129,52)

Provisiones a corto plazo 4.670.271,25 2.291.088,67 (2.379.182,58)

Deudas a corto plazo 21.519.756,37 17.195.568,41 (4.324.187,96)

Deudas con entidades de crédito 15.031.147,23 11.069.062,80 (3.962.084,43)

Otros pasivos financieros 6.488.609,14 6.126.505,61 (362.103,53)

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 224.440,03 5.794,47 (218.645,56)

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 10.551.165,31 10.443.051,89 (108.113,42)

TOTAL, PATRIMONIO NETO Y PASIVO 83.468.822,43 83.468.822,43 -

Se ha estimado que el valor razonable de los pasivos a 31 de diciembre de 2020, estos saldos coinciden con el coste amortizado de los mismos y la
diferencia que pudiese existir entre ambos será imputada a cuenta de pérdidas y ganancias.

Adicionalmente, en el plan de negocio 2021-2031 elaborado para la presentación de la Propuesta de
Modificación del Convenio de Acreedores (en adelante, el “Plan de Negocio”), se contempla la realización de
una ampliación de capital mediante aportación no dineraria consistente en un importante lote de activos
inmobiliarios por importe máximo de 32.960 miles de euros, una vez se apruebe dicha modificación.
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NOTA 2. BASES DE PRESENTACIÓN DE LAS CUENTAS ANUALES

a)        Imagen Fiel

Las cuentas anuales del ejercicio 2020 han sido obtenidas a partir de los registros contables de la Sociedad y
se han formulado de acuerdo con la legislación mercantil vigente y las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, aplicando las
modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 1159/2010 y las del Real Decreto 602/2016 de
2 de diciembre, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera y de los
resultados de la Sociedad, así como la veracidad de los flujos incorporados en el estado de flujos de efectivo.

b)        Principios Contables aplicados

Las cuentas anuales adjuntas se han formulado aplicando los principios contables establecidos en el Código
de Comercio y en el Plan General de Contabilidad.

No hay ningún principio contable, ni ningún criterio de valoración obligatorio, con efecto significativo, que haya
dejado de aplicarse en su elaboración.

c)        Moneda de presentación

De acuerdo con la normativa legal vigente en materia contable, las cuentas anuales se presentan expresadas
en euros.

d)        Aspectos críticos de la valoración y estimación de la incertidumbre

En la elaboración de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para determinar el valor de algunos de los activos, pasivos y compromisos
que figuran registrados en ellas.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor información disponible, tanto al
cierre a 31 de diciembre de 2020 como a la fecha de formulación de estas cuentas anuales sobre los hechos
analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al
alza o a la baja) en los próximos ejercicios, lo que se realizaría, en su caso, de forma prospectiva.

El Patrimonio Neto de la Sociedad a la fecha de formulación de las presentes Cuentas Anuales es negativo
por importe de 13.404 miles de euros, por lo que, de acuerdo con el artículo 363.1.e) del TRLSC, la Sociedad
se encontraría en causa de disolución. No obstante lo anterior, y como establece la jurisprudencia del Tribunal
Supremo, “Tampoco durante la fase de cumplimiento del convenio puede surgir el deber de promover la
disolución [...] Lo impide, no la vigencia de los efectos de la declaración de concurso, que cesan conforme al
art. 133.2LC, sino la propia normativa societaria (en nuestro caso, los arts. 260.1.4 º y 262.2 y 5 TRLSC), que
establece el concurso de acreedores como un límite al deber de los administradores de promover la
disolución, bajo la lógica de que la situación de concurso de la Compañía se rige por una normativa propia,
que expresamente prevé la disolución de la Compañía, como consecuencia necesaria a la apertura de la fase
de liquidación (art. 145.3LC ), y que, en caso de aprobación de convenio, impone al deudor el deber de instar
la liquidación cuando, durante la vigencia del convenio, conozca la imposibilidad de cumplir los pagos
comprometidos y las obligaciones contraídas con posterioridad a su aprobación (art. 142.2LC )."

La actual situación patrimonial que se refleja en las Cuentas Anuales adjunta se debe principalmente a
pérdidas por deterioro en inversiones en patrimonio en empresas del grupo, como consecuencia, de la
pérdida de valor de los proyectos inmobiliarios que las componen debido a cambios en las hipótesis
establecidas inicialmente para dichos activos por modificaciones en la normativa de los países donde iban a
desarrollarse. A este respecto, La dirección del grupo espera a corto plazo, una corrección positiva del valor
de estos activos, que principalmente está condicionado en la capacidad de viabilizar su desarrollo a través de
la obtención de financiación externa.

Por otro lado, el Plan de Negocio actualizado para el periodo ampliado de vigencia 2021-2031, con unos flujos
de cajas positivos a partir del año 4 y un resultado operativo positivo desde el año 5 muestra la viabilidad de la
sociedad y de su Grupo, permitiendo acompasar las obligaciones de pago contraídas a la generación de flujos
futuros de caja recurrentes.

Este Plan de Negocio se fundamenta principalmente en la presentación y aprobación de una Propuesta de
Modificación al Convenio de Acreedores con un nuevo planteamiento de esperas, y que a su vez incluirá una
operación corporativa consistente en una ampliación de capital por dos vías, (i) mediante aportación de bienes
inmuebles y (ii) mediante compensación de créditos para aquellos acreedores que opten por esta elección.

La Sociedad cuenta por un lado con el compromiso expreso adquirido por el accionista de referencia de
brindar su apoyo financiero, y por otro con el compromiso de los principales accionistas significativos para
suscribir y adoptar los acuerdos de reducción y ampliación de capital en el supuesto que sea aprobada la
propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores.  

Todos estos hechos, han supuesto que se haya aplicado el principio de empresa en funcionamiento, y, en
consecuencia, acorde con las previsiones realizadas, en los próximos ejercicios los activos inmobiliarios
recuperarán parte de deterioro sufrido, ayudando a equilibrar la situación patrimonial.
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Factores causantes de duda

1. Situación económico financiera

- Las pérdidas del ejercicio 2020 han ascendido a 8.136.286,77 euros, en su mayoría por resultados de
operaciones no recurrentes, siendo estos en su mayoría deterioros y pérdidas de instrumentos
financieros.

- A fecha de formulación la sociedad mantiene deudas vencidas e impagadas por importe de 29.452
miles de euros (nota 13) , de los cuales 6.811 miles de euros corresponden a créditos ordinarios
vencidos pero cuyo pago está suspendido hasta la finalización de la Propuesta de Modificación del
Convenio de Acreedores descrito en la nota 1.2. El desglose de estas deudas se presenta a
continuación:

· Deudas con privilegio con entidades financieras: 10.987 miles de euros. (nota 11.1)

· Deudas con privilegio con administraciones públicas: 3.211 miles de euros. (nota 17)

· Créditos ordinarios con entidades financieras: 3.962 miles de euros (nota 11)

· Créditos ordinarios con otros acreedores: 470 miles de euros y Créditos contra la masa: 3.165
miles de euros. (nota 13)

· Créditos ordinarios por provisiones: 2.379 miles de euros. (nota 19)

· Deudas diferidas por compra de una cartera inmobiliaria a diferentes sociedades del grupo
Liberbank por importe de 2.954 miles de euros, (nota 11)

· Préstamos recibidos con parte vinculada por importe de 2.297 miles de euros.

- Flujos de efectivo del ejercicio negativos.

- Patrimonio neto negativo por importe de 13.404 miles de euros.

- Fondo de maniobra negativo por importe de 31.132 miles de euros.

- La ejecución de los proyectos inmobiliarios de la sociedad y sus sociedades filiales y, por tanto, los
valores y periodos de maduración y realización de los correspondientes epígrafes de existencias e
inversiones en empresas del grupo, dependen del cumplimiento de condiciones futuras
contempladas en el plan de negocio aprobado por la dirección del Grupo, como pudieran ser entre
otros, la obtención de financiación (notas 9 y 14). 

2. Situación concursal: cumplimiento del Convenio de Acreedores

La entrada en vigor del Real Decreto-ley 16/2020, de 28 de abril, y posteriormente la Ley 2/2020, de 18
de septiembre, de medidas procesales y organizativas para hacer frente al COVID-19 en el ámbito de la
Administración de Justicia habilitaron a la Sociedad a presentar una propuesta de modificación del
convenio habida cuenta que se encontraba en periodo de cumplimiento del mismo.  En este entorno, el
Consejo de Administración del Grupo Nyesa elaboro y presento la Propuesta de Modificación de
Convenio que, además de las proposiciones de quita (solo prevista para los créditos con privilegio que
se adhieran a la propuesta) y espera o capitalización que contiene, incluye como contenido del convenio
para favorecer la viabilidad de la Sociedad y el restablecimiento de su equilibrio patrimonial, una
ampliación de capital por dos vías: (i) mediante aportación no dineraria consistente en un importante lote
de activos inmobiliarios, y (ii) mediante capitalización de créditos contra la masa.

La Propuesta de Modificación del Convenio fue admitida a trámite por parte del Juzgado Mercantil de
Zaragoza el 21 de octubre de 2020, y con posterioridad, el 14 de diciembre se presentó un escrito
solicitando al citado Juzgado una ampliación al plazo límite para formalizar las adhesiones o votos a la
propuesta de Convenio, del 20 de diciembre al 20 de enero de 2021 para la formulación de
adhesiones/oposiciones, del cual se dio traslado a las partes personadas en el concurso. 

A la fecha de formulación de los presentes Cuentas Anuales, La Sociedad ha sido notificada de
adhesiones favorables por parte del 61,11% de los acreedores ordinarios. Resulta importante precisar
que hasta el momento en que el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza no dicte la Sentencia en
virtud de la cual resulte aprobada la Propuesta de Modificación de Convenio de la Sociedad, y esta
adquiera firmeza, la presente información ha de tener la consideración de provisional.

Por otro lado , de acuerdo con la normativa concursal, los efectos del Convenio de Acreedores no se
extienden ni a las deudas con privilegio que no hayan votado a favor del mismo ni a los créditos contra
la masa.

La deuda con la Agencia Tributaria con privilegio general correspondiente a la Sociedad por importe de
3.211 está vencida a fecha de formulación de las presentes Cuentas Anuales y es exigible, dado que no
existe acuerdo de aplazamiento y fraccionamiento de la misma. Desde la fecha de aprobación del
Concurso de acreedores, el Grupo ha minorado esta deuda privilegiada de la Agencia Tributaria en
1.493 miles de euros. Como consecuencia de las multas y sanciones que podrían ser impuestas en
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caso de ser exigido el importe pendiente, las cifras presentadas por los administradores podrían tener
que ser modificadas, si bien éstas han sido estimadas con la mejor información disponible en este
momento. Estas circunstancias indican la existencia de una incertidumbre significativa. A este respecto,
la Sociedad no mantiene provisionada cantidad alguna para cubrir las posibles contingencias que
puedan derivarse de este incumpliendo a la fecha de cierre a 31 de diciembre de 2020, por no disponer
de información necesaria para su estimación.

Por otro lado, a fecha de formulación de las presentes Cuentas Anuales, La Sociedad tiene cantidades
vencidas y pendientes de pago por créditos contra la masa de importe de 3.165 miles de euros tras el
vencimiento el pasado 22 enero de 2020 del contrato de reconocimiento de deuda y compromiso de
pago entre la Sociedad y la Administración Concursal. Actualmente esta deuda se encuentra incursa en
un procedimiento de ejecución de títulos judiciales interpuesta por los Administradores Concursales
(AEAT y PwC) por impago de los honorarios devengados en el procedimiento concursal en su condición
de administradores, más los intereses y costas que en su caso correspondan.     La Sociedad ha
minorado esta deuda a través de embargos hasta la fecha de formulación de las presentes Cuentas
Anuales por cantidad de 173 miles de euros, y se encuentra en fase de negociación con los ejecutantes.

3. Impacto económico del coronavirus (COVID-19)

Con fecha 11 de marzo de 2020, la Organización Mundial de la Salud elevó la situación de emergencia
de salud pública ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional. La
rápida evolución de los hechos, a escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria sin
precedentes, que ha impactado en el entorno macroeconómico y en la evolución de los negocios. Para
hacer frente a esta situación, entre otras medidas, el Gobierno de España procedió a la declaración del
estado de alarma, mediante la publicación del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la
aprobación de una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto económico y
social del COVID-19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

Durante el ejercicio 2020 El Consejo de Administración y la Dirección de la Sociedad sigue realizando
una supervisión continuada de la evolución de la situación, con el fin de afrontar con garantías los
eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan producirse. En este sentido, se
han activado planes de contingencia que han permitido la continuidad de la actividad de la Sociedad,
intentando en la medida de lo posible mantener una cierta normalidad en el desempeño de su actividad.
Cabe destacar que continuamos enfrentándonos a un conjunto de circunstancias sin precedentes
causado por COVID-19 que es generadora de una incertidumbre material de valoración.

Todos estos hechos muestran la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento y realizar
sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y según la clasificación con la que figuran en las cuentas
anuales. No obstante, los Administradores de la Sociedad han formulado las presentes cuentas anuales
asumiendo que la actividad seguirá en base a los factores mitigantes desarrollados a continuación.

Factores mitigantes de la duda

Los administradores de la Sociedad han elaborado un Plan de Negocio que permita acompasar el pago de la
deuda y la viabilidad del Grupo, y que se basa principalmente en las siguientes premisas:

a. Aprobación de la Propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores de La Sociedad, que contempla
una ampliación de capital mediante aportación no dineraria consistente en un importante lote de activos
inmobiliarios, y mediante compensación de créditos.

b. El desarrollo de nuevas operaciones corporativas consistentes en aportaciones dinerarias y aportación de
activos inmobiliarios.

c. La potenciación del área negocio de activos en renta, dada la experiencia del Grupo en dicho sector, como
la incorporación en el ejercicio 2019 de un lote de 202 viviendas destinados al alquiler, adquiridas a
Cajamar Caja Rural, que en conjunto superan los 22.000 metros cuadrados de superficie construida,
gracias al cual se ha aumentado la presencia de la Sociedad a 11 de las 17 Comunidades Autónomas,
así como la adquisición mediante ampliación de capital por aportación no dineraria también durante el
ejercicio 2019 de 92 oficinas, 2 locales comerciales y 144 plazas de aparcamiento en el edificio
denominado “Torres de Hércules” sito en el municipio gaditano de Los Barrios.

d. La suscripción de acuerdos de prestación de servicios para la gestión de activos inmobiliarios de terceros,
aprovechando la dilatada experiencia en el sector del Grupo.

e. No se prevé aumentar el nivel de endeudamiento excepto para los proyectos incorporados en cartera.

f. Vigencia del contrato de línea de capital suscrito con el fondo internacional GEM, en virtud del cual la
Sociedad tiene el derecho, pero no la obligación, de requerir de GEM para que suscriba uno o varios
aumentos del capital social por un importe global de hasta un máximo de 80 millones de euros hasta el
31 de diciembre de 2022 siempre y cuando las acciones de la Sociedad se sitúen por encima de un
importe mínimo de cotización.

g. El apoyo financiero del accionista de referencia Olaf y Rubí, S.L.
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h. Operaciones corporativas en las que el Grupo está inmerso con la finalidad de ampliar su diversificación.
(Nota 21)

e)        Comparación de la información

De acuerdo con la legislación mercantil, el Consejo de Administración presenta, a efectos comparativos,
además de las cifras del ejercicio 2020 las correspondientes al ejercicio anterior de cada una de las partidas
del Balance de Situación, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del Estado de Cambios en el Patrimonio
Neto, del Estado de Flujos de Efectivo y Memoria.

La información contenida en estos Estados Financieros correspondiente al ejercicio 2019 se presenta única y
exclusivamente a efectos comparativos con la información relativa al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2020. Tal y como se indica en la nota 2.i la información comparativa correspondiente al ejercicio
2019, no coincide con las cuentas anuales formuladas del ejercicio 2019 de acuerdo con la corrección de
errores indicada.

f)         Agrupación de partidas

A efectos de facilitar la comprensión del Balance de Situación, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y del Estado de Flujos de Efectivo, dichos estados se presentan de
forma agrupada, presentándose los análisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

g)        Elementos recogidos en varias partidas

No hay elementos patrimoniales de naturaleza similar incluidos en diferentes partidas dentro del Balance de
Situación.

h)        Cambios en criterios contables

No existen cambios en criterios contables respecto al ejercicio precedente.

i)         Corrección de errores

En la elaboración de las cuentas anuales adjuntas se ha detectado un error significativo que ha supuesto la
re-expresión de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2019.

Los juicios y estimaciones contables críticas aplicados en el ejercicio 2020 son coincidentes con los aplicados
en la formulación de los Estados Financieros de 2019.

La corrección anterior se ha aplicado de manera retroactiva, re-expresando la información comparativa
presentada correspondiente al ejercicio 2019 para hacerla comparativa con la información relativa al ejercicio
2020. El efecto de esta re-expresión sobre los diferentes epígrafes de los Estados de Situación Financiera y
los Estados de Resultados auditados a 31 de diciembre de 2020, es el siguiente:

EEFF Nyesa Valores Corporacion, S.A.

Importes Estados Financieros
anuales del ejercicio 2019

Ajustes a coste
amortizado

Importes Estados
Financieros
anuales del

ejercicio 2019
ajustados

PASIVO Y PATRIMONIO NETO

Resultado del ejercicio Ajuste 1           (57.070.705,59)    4.103.310,76    (52.967.394,83)

Otros pasivos financieros a largo plazo Ajuste 1      20.251.393,25 (4.103.310,76) 16.148.082,49

Total, ajuste Patrimonio Neto y Pasivo -

RESULTADO

Resultado del ejercicio Ajuste 1           (57.070.705,59)    4.103.310,76    (52.967.394,83)

Ingresos financieros Ajuste 1 484.239,21                                  4.103.310,76 4.587.549,97

Total, ajuste Resultados 4.103.310,76

Ajuste 1: se trata del efecto reconocido por la diferencia entre el valor a coste amortizado a una tasa de
descuento del 7,73% y el valor nominal de los créditos reconocidos con el Grupo Cajamar al cierre de ejercicio
2019. La contrapartida de esta disminución sobre “Otros pasivos financieros a largo plazo” es un ingreso
financiero de la cuenta de resultados al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.
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j)         Estimaciones realizadas

Las presentes Cuentas Anuales han sido elaboradas partiendo de los registros de contabilidad de la
Sociedad. En las Cuentas Anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2020 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por el Departamento Financiero de la Sociedad, ratificadas
posteriormente por el Consejo de Administración, para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Básicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. La valoración de los activos para determinar la existencia de pérdidas por deterioro. (nota 4.d)
2. La vida útil de los activos intangibles, los activos materiales para uso propio y las inversiones

inmobiliarias. (Nota 4.a, 4.b y 4.c)
3. La estimación de deterioro de los activos mobiliarios registrados como inmovilizado material e inversiones

inmobiliarias (Nota 4.b y 4.c).
4. El valor razonable de determinados activos no cotizados.
5. Las hipótesis empleadas para valorar los instrumentos financieros. (nota 4.f)
6. La determinación de las provisiones (Véase Notas 4.j y 19).

o La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o contingentes,
habiendo realizado de acuerdo con la opinión de los asesores fiscales del Grupo,
estimaciones de los potenciales pasivos que pudieran generarse como consecuencia de
estos incumplimientos y de otros riesgos de naturaleza fiscal conforme a su mejor estimación
con la información disponible.

7. La tasa de descuento utilizada para calcular el efecto financiero de la espera (no se prevén en el convenio
pago de intereses) ha sido del 7,73% (7,48 % en el ejercicio 2019) ratificado por un experto
independiente.

8. La aplicación del principio de empresa en funcionamiento, conforme a lo indicado en la Nota 2.d.

9.

Las estimaciones y las asunciones relacionadas, cuando no se dispone de informe de experto independiente,
están basadas en la experiencia histórica y en otros factores diversos que son entendidos como razonables
de acuerdo con las circunstancias. Estas estimaciones, que se realizan en función de la mejor información
disponible en la fecha de formulación de estas Cuentas Anuales sobre los hechos analizados, son revisadas
de forma continuada y, en su caso, los efectos de las revisiones son reconocidos en el periodo en el cual se
realizan, si estas afectan solo a ese periodo de la revisión, y futuros, si la revisión les afecta.

Si bien con carácter general, siempre es posible que determinados acontecimientos que puedan tener lugar
en el futuro obliguen a modificarlas en próximos ejercicios, lo que lleva a reconocer los efectos del cambio de
estimación en las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras, interesa destacar que dado el
proceso concursal en el que se encuentra la Sociedad y su Grupo resulta previsible, aunque a la fecha no
determinable, que sea necesaria la modificación de las mencionadas estimaciones.

NOTA 3. DISTRIBUCIÓN DE RESULTADOS

La propuesta de distribución del resultado del ejercicio 2020 formulada por el Consejo de Administración para
ser sometida a la aprobación de la Junta General de Accionistas, así como la del ejercicio 2019 aprobada por
la Junta General de Accionistas, son las que se muestran a continuación:

2020 2019

Base de reparto:

Ganancia generada en el ejercicio (8.136.286,77) (52.967.394,83)

(8.136.286,77) (52.967.394,83)

Aplicación a:

Otras reservas y resultados negativos de ejercicios anteriores (8.136.286,77) (52.967.394,83)

(8.136.286,77) (52.967.394,83)

De acuerdo con la legislación mercantil la propuesta de distribución del resultado se realizará contra las
reservas negativas procedentes de la combinación de negocios y no dotando el correspondiente mínimo
exigido del 10% del Resultado a Reserva Legal, debido a que la Sociedad presenta reservas netas negativas .

NOTA 4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACIÓN

Las principales normas de valoración utilizadas por la Sociedad en la elaboración de sus Cuentas Anuales
para el ejercicio 2020, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las
siguientes:

a)        Inmovilizado intangible

Los bienes comprendidos en el inmovilizado intangible se valorarán por su coste, ya sea éste el precio de
adquisición o el coste de producción, minorado por la correspondiente amortización acumulada, y por las
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pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan experimentado.

El importe amortizable de un activo intangible, se distribuye sobre una base sistemática a lo largo de su vida
útil. El cargo por amortización de cada periodo se reconoce en el resultado del ejercicio.

Aplicaciones informáticas

Las aplicaciones informáticas, se amortizan linealmente durante su vida útil, a razón de un 25% anual.

Los gastos de mantenimiento de las aplicaciones informáticas incurridos durante el ejercicio se registran en la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

b)        Inmovilizado material

El inmovilizado material se encuentra valorado por su precio de adquisición o coste de construcción, neto de
la correspondiente amortización acumulada y, en su caso, del importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.

El precio de adquisición o coste de construcción incluye, en su caso, los gastos financieros correspondientes
a financiación externa devengados durante el período de construcción hasta la puesta en condiciones de
funcionamiento.

El coste de producción de los elementos del inmovilizado material fabricados o construidos por la Sociedad,
se obtiene añadiendo, al precio de adquisición de las materias primas y otras materias consumibles, los
demás costes directamente imputables a dichos bienes, así como la parte que razonablemente corresponde
de los costes indirectamente imputables a los bienes de que se trate, en la medida en que tales costes,
corresponden al periodo de fabricación o construcción y son necesarios para la puesta del activo en
condiciones operativas.

Los gastos de conservación y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan a la Cuenta de Pérdidas
y Ganancias. Los costes de renovación, ampliación o mejora de los bienes del inmovilizado material, que
representan un aumento de la capacidad, productividad o un alargamiento de la vida útil, se capitalizan como
mayor valor de los correspondientes bienes, una vez dados de baja los valores contables de los elementos
que hayan sido sustituidos.

El inmovilizado material, neto en su caso del valor residual del mismo, se amortiza distribuyendo linealmente
el coste de los diferentes elementos que componen dicho inmovilizado entre los años de vida útil estimada
que constituyen el período en el que la Sociedad espera utilizarlos, según el siguiente cuadro:

Porcentaje Anual Años de Vida Útil

Construcciones 2% 50

Instalaciones técnicas 10% 10

Maquinaria 10% 10

Otras instalaciones 10% 10

Mobiliario 10% 10

Equipos informáticos 25% 4

Elementos de transporte 16% 6

Otro inmovilizado material 10% 10

El importe en libros de un elemento de inmovilizado material se da de baja en cuentas por su enajenación o
disposición por otra vía; o cuando no se espera obtener beneficios o rendimientos económicos futuros por su
uso, enajenación o disposición por otra vía.

La pérdida o ganancia derivada de la baja en cuentas de un elemento de inmovilizado material, se determina
como la diferencia entre el importe neto, en su caso, de los costes de venta obtenido por su enajenación o
disposición por otra vía, si existe, y el importe en libros del elemento, y se imputa a la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias del ejercicio en que ésta se produce.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad evalúa si existen indicios de deterioro del valor de un elemento del
inmovilizado material o de alguna unidad generadora de efectivo, en cuyo caso, se estiman los importes
recuperables y se efectúan las correcciones valorativas necesarias.

Se entiende que existe una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material cuando su
valor contable supera a su importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

Las correcciones valorativas por deterioro de los elementos del inmovilizado material, así como su reversión
cuando las circunstancias que las motivaron dejan de existir, se reconocen como un gasto o un ingreso,
respectivamente, en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias. La reversión del deterioro tiene como límite el valor

27/1/26, 13:34 DOC (25).XHTM

file:///Users/gonzalojimenezcampillo/Downloads/DOC (25).XHTM 32/85



contable del inmovilizado que estaría reconocido en la fecha de reversión si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

c)        Inversiones inmobiliarias

Los terrenos y construcciones que la Sociedad tiene destinados a la obtención de ingresos por arrendamiento
o que posee con la finalidad de obtener plusvalías a través de su enajenación futura, se clasifican en el
epígrafe de Inversiones Inmobiliarias. A dichos activos les son de aplicación los mismos criterios establecidos
en el apartado anterior para el inmovilizado material.

Para la evaluación de la existencia de deterioro de valor de estos elementos, la Sociedad se basa en el valor
neto de realización estimado por un tasador independiente.

En este epígrafe se han incluido el valor contable de los inmuebles (suelo y vuelo) que no son empleados
para uso propio, sino que se mantienen para su enajenación u obtención de ingresos por arrendamiento.

Las pruebas de deterioro para las inversiones inmobiliarias de la Sociedad, se han realizado a 31 de
diciembre del 2020 y 2019, en base al informe de tasación y valoración emitido por Savills Aguirre Newman ,
dentro de los estándares internacionales de valoración (IVS) publicados por el Comité Internacional de
Estándares de Valoración (IVSC).

d)        Existencias

Las existencias se valoran al coste de adquisición o producción, o valor neto realizable, el menor.

Terrenos y solares: Los terrenos y solares adquiridos para el desarrollo de promociones inmobiliarias se
registran a su precio de adquisición, incrementado en aquellos otros gastos relacionados directamente con la
compra (impuestos, gastos de registro, etc.). En la valoración de los Terrenos y Solares no se activan como
mayor coste los intereses relacionados con la adquisición de dichos bienes. Dicho importe se traspasa a
“Promociones en curso” en el momento de comienzo de las obras.

Los descuentos comerciales, las rebajas obtenidas y otras partidas similares se deducirán en la determinación
del precio de adquisición.

El valor neto realizable representa la estimación del precio de venta menos todos los costes estimados de
terminación y los costes que serán incurridos en los procesos de comercialización, venta y distribución.

La Sociedad realiza una evaluación del valor neto realizable de las existencias al final del ejercicio dotando la
oportuna pérdida cuando las mismas se encuentran sobrevaloradas. Cuando las circunstancias que
previamente causaron la rebaja hayan dejado de existir o cuando exista clara evidencia de incremento en el
valor neto realizable debido a un cambio en las circunstancias económicas, se procede a revertir el importe de
la provisión.

Las pruebas de deterioro para las existencias de la Sociedad se han realizado a 31 de diciembre del 2020 y
2019, en base a informes de tasación y valoración emitidos por Savills Aguirre Newman y CBRE, con fechas
17 de febrero de 2021 y 12 de febrero de 2021 (con fechas 12 de febrero de 2020 y 19 de junio de 2020 por
Savills Aguirre Newman y CBRE ), respectivamente.

El método empleado para la valoración de las existencias de la Sociedad en su conjunto ha sido
fundamentalmente el “método de descuento de flujos de caja” y el “método de comparación”. El “método de
descuento de flujos de caja”, consiste en la realización de una estimación de los gastos del inmueble, las
rentas contratadas y la renta de mercado considerada para la superficie vacía. Se consideran igualmente
unos costes asociados a los espacios vacíos, costes de realquiler y la venta a futuro del inmueble a una yield.
La actualización de los gastos, las rentas y el valor de venta a futuro se realiza mediante una tasa de
descuento (TIR). En cuanto al cómputo de ingresos y gastos, éstos se realizaron en los plazos que marca el
mercado de acuerdo con las prácticas habituales de los promotores y constructores españoles, apoyándose
en el valor unitario, repercusiones y comparables mediante transacciones en el mercado libre.

Para aquellos activos incluidos en este epígrafe que no generan rentas (suelo terciario clasificado como en
materia prima), los métodos de valoración han sido, básicamente, el de residual estático y de descuento de
flujos según las rentas previsibles.

Para el caso en que haya habido durante ejercicio una transacción reciente sobre una parte de alguno de los
activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad, se ha considerado esta transacción como el valor razonable
más apropiado para la valoración del resto del activo que mantiene la Sociedad al cierre del ejercicio.

e)        Arrendamientos y otras operaciones de carácter similar

La Sociedad clasifica un arrendamiento como financiero cuando de las condiciones económicas del acuerdo
de arrendamiento se deduce que se le han transferido sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso de que no se cumplan las condiciones del
contrato de arrendamiento para ser considerado como financiero, éste se considerará como un arrendamiento
operativo.

Los gastos de arrendamientos operativos incurridos durante el ejercicio se cargan a la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias.

f)         Instrumentos financieros
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La Sociedad únicamente reconoce un instrumento financiero en su balance cuando se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio jurídico en cuestión, conforme a las disposiciones del mismo.

La Sociedad determina la clasificación de sus activos financieros en el momento de su reconocimiento inicial
y, cuando está permitido y es apropiado, se reevalúa dicha clasificación en cada cierre del ejercicio.

Los instrumentos financieros utilizados por la Sociedad, a efectos de su valoración, se clasifican en alguna de
las siguientes categorías:

1. Préstamos y partidas a cobrar y débitos y partidas a pagar.

2. Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas.

Préstamos y partidas a cobrar y débitos y partidas a pagar

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoría se clasifican:

a)           Créditos por operaciones comerciales: activos financieros originados por la venta de bienes y la
prestación de servicios por operaciones de tráfico, y

b)      Créditos por operaciones no comerciales: activos financieros que, no siendo instrumentos de patrimonio
ni derivados, no tienen origen comercial, cuyos cobros son de cuantía determinada o determinable, y que
no se negocian en un mercado activo. No incluyen aquellos activos financieros para los cuales la
Sociedad pueda no recuperar sustancialmente toda la inversión inicial, por circunstancias diferentes al
deterioro crediticio. Estos últimos se clasifican como disponibles para la venta.

Débitos y partidas a pagar

En esta categoría se clasifican:

a)      Débitos por operaciones comerciales: pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios
por operaciones de tráfico, y

b)      Débitos por operaciones no comerciales: pasivos financieros que, no siendo instrumentos derivados, no
tienen origen comercial.

Inicialmente, los activos y pasivos financieros incluidos en esta categoría se valoran por su valor razonable,
que es el precio de la transacción, y que equivale al valor razonable de la contraprestación entregada más los
costes de transacción que les son directamente atribuibles.

No obstante lo señalado en el párrafo anterior, los créditos y débitos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un año y que no tienen un tipo de interés contractual, así como en su caso, 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, y los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulta significativo.

En valoraciones posteriores, tanto activos como pasivos, se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. No obstante, lo anterior, los créditos y débitos con vencimiento no superior a un año que se valoraron
inicialmente por su valor nominal, continúan valorándose por dicho importe, salvo, en el caso de créditos, que
se hubieran deteriorado.

Al cierre del ejercicio, se efectúan las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva de que
el valor de un crédito, se ha deteriorado, es decir, si existe evidencia de una reducción o retraso en los flujos
de efectivo estimados futuros correspondientes a dicho activo.

La pérdida por deterioro del valor de préstamos y cuentas a cobrar, corresponde a la diferencia entre su valor
en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de
interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

La corrección valorativa por deterioro de deudores al 31 de diciembre de 2020, se ha estimado en función del
análisis de cada uno de los saldos individualizados pendientes de cobro a dicha fecha.

Otros activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias

En esta categoría se incluyen aquellos instrumentos financieros que, no formando parte de los activos y
pasivos financieros mantenidos para negociar, tienen la naturaleza de activos o pasivos financieros híbridos y
se deben valorar íntegramente por su valor razonable cuando no sea posible segregar el contrato principal y
el derivado implícito o, en su caso, aquellos instrumentos financieros híbridos para los que la Sociedad optó,
en el momento de su reconocimiento inicial, por valorarlos a valor razonable.

Se valoran inicialmente por su valor razonable, que es el precio de la transacción, y que equivale al valor
razonable de la contraprestación entregada. Los costes de transacción que les son directamente atribuibles se
reconocen en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio.
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En valoraciones posteriores, se valoran por su valor razonable a dicha fecha, sin deducir los costes de
transacción en que se pudiera incurrir en su enajenación. Los cambios que se producen en el valor razonable
se imputan en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio.

Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas

Inicialmente se valoran por su coste, que equivale al valor razonable de la contraprestación entregada más los
costes de transacción que le son directamente atribuibles.

Posteriormente, se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Al cierre del ejercicio, y cuando existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversión se ha
deteriorado se efectúan las correcciones valorativas necesarias.

El importe de la corrección valorativa se determina como la diferencia entre el valor en libros y el importe
recuperable, salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones, en la estimación del deterioro
de esta clase de activos se toma en consideración la parte proporcional del patrimonio neto de la entidad
participada, corregido por las plusvalías tácitas existentes en la fecha de la valoración, que corresponden a
elementos identificables en el balance de la participada.

Dichas plusvalías, vienen determinadas principalmente por la valoración de los activos inmobiliarios propiedad
de las Sociedades participadas, que se han considerado en base a estudios realizados por experto
independientes, en los mismos términos que los incluidos en las notas 4.c y 4.d anterior. Para el caso del
activo Narvskaya, propiedad de la sociedad dependiente Marma, S.A., ha sido realizado por la Sociedad de
valoración CBRE, y para el caso de los activos de Costa Rica, dicha valoración ha sido realizado por
Tecnicasa.

Para el caso en que haya habido durante ejercicio una transacción reciente sobre una parte de alguno de los
activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad, se ha considerado esta transacción como el valor razonable
más apropiado para la valoración del resto del activo que mantiene la Sociedad al cierre del ejercicio.

En la determinación del patrimonio neto de las sociedades participadas a los efectos de lo indicado en el
párrafo anterior, se ha considerado en aquellos casos en los que la Sociedad participada participa a su vez en
otra, aquél que se desprende de las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios incluidos
en el Código de Comercio y sus normas de desarrollo.

Al cierre del ejercicio terminado 2020 y 2019, como consecuencia de la declaración del Concurso, la Sociedad
mantiene deterioradas la totalidad de las participaciones en sociedades del Grupo declaradas en concurso de
acreedores. Adicionalmente, todas las sociedades del grupo deterioraron la totalidad de las cuentas a cobrar
relacionadas con cualquiera de las sociedades del grupo en situación concursal.

Cabe recordar, en el ejercicio 2016 la Sociedad dio de baja la totalidad de las participaciones en sociedades
del grupo que se encuentran extinguidas, liquidadas o en proceso de liquidación dado que, tras el análisis
individualizado de sus activos y pasivos informado al Juzgado, no existe duda alguna de que el deterioro es
irreversible y definitivo.

Instrumentos de patrimonio propio

Un instrumento de patrimonio es cualquier negocio jurídico que evidencia, o refleja, una participación residual
en los activos de la empresa que los emite una vez deducidos todos sus pasivos.

En el caso de que la empresa realice cualquier tipo de transacción con sus propios instrumentos de
patrimonio, el importe de estos instrumentos se registrará en el patrimonio neto, como una variación de los
fondos propios, y en ningún caso podrán ser reconocidos como activos financieros de la empresa ni se
registrará resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los gastos derivados de estas transacciones, incluidos los gastos de emisión de estos instrumentos, tales
como honorarios de letrados, notarios, y registradores; impresión de memorias, boletines y títulos; tributos;
publicidad; comisiones y otros gastos de colocación, se registrarán directamente contra el patrimonio neto
como menores reservas.

Los gastos derivados de una transacción de patrimonio propio, de la que se haya desistido o se haya
abandonado se reconocerán en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Reclasificación de activos financieros

Los activos financieros incluidos inicialmente en la categoría de mantenidos para negociar o a valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, no pueden ser reclasificados a otras categorías, ni de
éstas a aquéllas, salvo cuando proceda calificar al activo como inversión en el patrimonio de empresas del
grupo, multigrupo o asociadas.

Baja de activos financieros

Un activo financiero, o parte del mismo, se da de baja cuando expiran o se han cedido los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y se han transferido de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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Cuando un activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestación recibida neta de los costes
de transacción atribuibles, considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y
el valor en libros del activo financiero, más cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente
en el patrimonio neto, determina la ganancia o la pérdida surgida al dar de baja dicho activo, y forma parte del
resultado del ejercicio en que ésta se produce.

Baja de pasivos financieros

Un pasivo financiero se da de baja cuando se extingue la obligación correspondiente.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se ha dado de baja y la
contraprestación pagada, incluidos los costes de transacción atribuibles, así como cualquier activo cedido
diferente del efectivo, o pasivo asumido, se reconoce en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio en
que tiene lugar.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisición
se reconocen como ingresos en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

Los intereses se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se
declara el derecho del socio a recibirlo. A estos efectos, en la valoración inicial de los activos financieros se
registran de forma independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explícitos
devengados y no vencidos en dicho momento, así como el importe de los dividendos acordados por el órgano
competente en el momento de la adquisición.

Fianzas entregadas

Las fianzas entregadas por arrendamientos operativos y prestación de servicios, la diferencia entre su valor
razonable y el importe desembolsado se registran como un pago anticipado por el arrendamiento o prestación
del servicio. En caso de fianzas entregadas a corto plazo se valoran por el importe desembolsado.

Las fianzas entregadas por arrendamientos operativos se valoran por su valor razonable.

Fianzas recibidas

Las fianzas recibidas por arrendamientos operativos y prestación de servicios, la diferencia entre su valor
razonable y el importe desembolsado se registran como un cobro anticipado por el arrendamiento o
prestación del servicio. En caso de fianzas recibidas a corto plazo se valoran por el importe recibido.

g)        Impuesto sobre beneficios

El impuesto sobre beneficios se registra en la Cuenta Pérdidas y Ganancias o directamente en el Patrimonio
Neto, en función de donde se encuentran registradas las ganancias o pérdidas que lo han originado. El
impuesto sobre beneficios de cada ejercicio recoge tanto el impuesto corriente como los impuestos diferidos,
si procede. Las diferencias entre el valor contable de los activos y pasivos, y su base fiscal, generan los
saldos de impuestos diferidos de activo o de pasivo que se calculan utilizando los tipos de gravamen
esperados en el momento de su reversión, y de acuerdo con la forma en que racionalmente se prevea
recuperar o pagar el activo o el pasivo.

En cada cierre de balance se analiza el valor contable de los activos por impuestos diferidos registrados, y se
realizan los ajustes necesarios en la medida en que existan dudas sobre su recuperabilidad fiscal futura.
Asimismo, en cada cierre se evalúan los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperación con beneficios
fiscales futuros.

h)        Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en función del criterio del 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 corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos procedentes de la venta de bienes y de la prestación de servicios se valoran por el valor
razonable de la contrapartida, recibida o por recibir, derivada de los mismos, que, salvo evidencia en contrario,
es el precio acordado para dichos bienes o servicios, deducido: el importe de cualquier descuento, rebaja en
el precio u otras partidas similares que la Sociedad pueda conceder, así como los intereses incorporados al
nominal de los créditos.

No obstante, la Sociedad, incluye como ingresos los intereses incorporados a créditos comerciales con
vencimiento inferior al año, ya que el efecto de su actualización no es significativo.

Los ingresos por prestación de servicios se reconocen cuando el resultado de la transacción puede ser
estimado con fiabilidad, considerando para ello el porcentaje de realización del servicio en la fecha de cierre
del ejercicio. En consecuencia, sólo se contabilizan los ingresos procedentes de prestación de servicios
cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones:

a)        El importe de los ingresos puede valorarse con fiabilidad.
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b)               Es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos económicos derivados de la
transacción.

c)         El grado de realización de la transacción, en la fecha de cierre del ejercicio, puede ser valorado con
fiabilidad.

d)               Los costes ya incurridos en la prestación, así como los que quedan por incurrir hasta completarla,
pueden ser valorados con fiabilidad.

La Sociedad revisa y, si es necesario, modifica las estimaciones del ingreso por recibir, a medida que el
servicio se va prestando.

Cuando el resultado de una transacción que implica la prestación de servicios no puede ser estimado de
forma fiable, se reconocen ingresos sólo en la cuantía en que los gastos reconocidos se consideren
recuperables.

Arrendamiento de inmuebles

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativo se reconocen como ingreso de forma lineal a lo
largo del plazo del arrendamiento, y los costes iniciales directos incurridos en la contratación de dichos
arrendamientos operativos se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal durante la duración
mínima del contrato de arrendamiento.

Se considera que la duración mínima de un contrato es aquella que transcurre entre la fecha de inicio de
dicho contrato y la primera opción de renovación del contrato.

Condiciones de arrendamiento específicas: incentivos al alquiler

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones específicas vinculadas a incentivos o periodos de
carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce el coste agregado de los
incentivos que ha concedido como una reducción de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo mínimo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duración mínima del contrato de arrendamiento.

j)         Provisiones y contingencias

Las obligaciones existentes al cierre del ejercicio, surgidas como consecuencia de sucesos pasados de los
que pueden derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad, y cuyo importe y momento de cancelación
son indeterminados, se registran en el balance de situación como provisiones y se valoran por el valor actual
de la mejor estimación posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligación.

Los ajustes que surgen por la actualización de la provisión se registran como un gasto financiero conforme se
van devengando. En el caso de provisiones con vencimiento inferior o igual a un año, y siempre que el efecto
financiero no sea significativo, no se efectúa ningún tipo de descuento.

Las provisiones que se cuantifican teniendo en consideración la mejor información disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son re-estimadas con ocasión de cada cierre contable
se utilizan para afrontar las obligaciones específicas para los cuales fueron originalmente reconocidas;
procediéndose a su reversión, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen
(Véase Nota 19). Especial relevancia en cuanto a su impacto tienen las cantidades afianzadas ante entidades
financieras respecto de las partes vinculadas que pudieran tener que afrontarse en el futuro. El criterio
seguido para su estimación y registro ante la incertidumbre de las posibles cantidades exigidas por tratarse en
algunos casos de operaciones en las que también estaban involucrados algunos activos de las propias u otras
sociedades excluidas (existencias, inmovilizado, inversiones inmobiliarias o inversiones financieras), fue el
siguiente:

a)               En caso de no haber involucrados activos de ninguna sociedad excluida del perímetro de
consolidación, esto es, no habiendo garantías hipotecarias o prendarias junto a los afianzamientos
personales, se procedía a registrar una provisión por el 100% del importe garantizado.

b)               En caso de tratarse de operaciones de afianzamiento, en las cuales, además del mismo hubiera
garantías hipotecarias o prendarias tomadas con activos de las propias sociedades excluidas de
perímetro, se estimaba de acuerdo a un hipotético proceso de ejecución hipotecaria ordinario, el 60%
del valor de venta extrajudicial fijado para el caso de ejecución y se le restaba el importe de la deuda
avalado. El exceso de este segundo importe sobre el primero se registraba como provisión para posibles
responsabilidades.

c)         Existe un tercer caso, que es exactamente igual que el anterior, pero en este caso los activos serían
propiedad de sociedades incluidas en el perímetro de consolidación. Siendo así, se procedía a realizar
los mismos cálculos que para el caso b), pero la provisión coincidiría con el valor contable del activo
registrado en el perímetro de consolidación.

En caso de existir algún acuerdo entre las partes pendiente de materialización, se ha reevaluado la necesidad
de registrar la dotación o el exceso de provisión de acuerdo a esta nueva información.

Asimismo, la Sociedad informa, en su caso, de las contingencias que no dan lugar a provisión.

k)        Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental
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La Sociedad, por su actividad, no tiene activos ni ha incurrido en gastos destinados a la minimización del
impacto medioambiental y a la protección y mejora del medio ambiente. Asimismo, no existen provisiones
para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la protección y mejora del medio ambiente.

l)         Transacciones entre partes vinculadas

Con carácter general, los elementos objeto de una transacción con partes vinculadas se contabilizan en el
momento inicial por su valor razonable. La valoración posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

Operaciones de fusión, escisión y liquidación

Criterios de reconocimiento y valoración

En las operaciones de fusión y escisión, se seguirán las siguientes reglas:

En las operaciones entre empresas del grupo en las que intervenga la empresa dominante del mismo o la
dominante de un subgrupo y su dependiente, directa o indirectamente, los elementos patrimoniales adquiridos
se valorarán por el importe que correspondería a los mismos, una vez realizada la operación, en las cuentas
anuales consolidadas del grupo o subgrupo según las citadas Normas para la Formulación de las Cuentas
Anuales Consolidadas. (NOFCAC (PGC NRV 21ª. 2.2.1.a))

La diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en el registro contable por la aplicación de los criterios
anteriores, se registrará en una partida de reservas.

Sin perjuicio de lo anterior, cuando la vinculación dominante-dependiente, previa a la fusión, trae causa de la
transmisión entre empresas del grupo de las acciones o participaciones de la dependiente, sin que esta
operación origine un nuevo subgrupo obligado a consolidar, el método de adquisición se aplicará tomando
como fecha de referencia aquella en que se produce la citada vinculación, siempre que la contraprestación
entregada sea distinta a los instrumentos de patrimonio de la adquirente.

En el caso particular de la fusión, la diferencia que pudiera ponerse de manifiesto entre el valor neto de los
activos y pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo que deba lucir en las subagrupaciones A-2) y
A-3) del patrimonio neto, y cualquier importe correspondiente al capital y prima de emisión que, en su caso,
hubiera emitido la sociedad absorbente, se contabilizará en una partida de reservas.

A estos efectos, las operaciones de fusión o escisión no constituyen combinaciones de negocios porque el
control del citado negocio, antes y después de la operación, lo mantienen las mismas personas físicas o
jurídicas (PGC NRV 21ª).

Las cuentas anuales consolidadas que deben utilizarse a estos efectos serán las del grupo o subgrupo mayor
en el que se integren los elementos patrimoniales, cuya sociedad dominante sea española. En el supuesto de
que las citadas cuentas no se formulasen, al amparo de cualquiera de los motivos de dispensa previstos en
las normas de consolidación, se tomarán los valores existentes antes de realizarse la operación en las
cuentas anuales individuales de la sociedad aportante.

Fecha de efectos contables

En las operaciones de fusión y escisión entre empresas del grupo, la fecha de efectos contables será la de
inicio del ejercicio en que se aprueba la fusión siempre que sea posterior al momento en que las sociedades
se hubiesen incorporado al grupo. Si una de las sociedades se ha incorporado al grupo en el ejercicio en que
se produce la fusión o escisión, la fecha de efectos contables será la fecha de adquisición.

En el supuesto de que las sociedades que intervienen en la operación formasen parte del grupo con
anterioridad al inicio del ejercicio inmediato anterior, la información sobre los efectos contables de la fusión no
se extenderá a la información comparativa.

Si entre la fecha de aprobación de la fusión y la de inscripción en el Registro Mercantil se produce un cierre, la
obligación de formular cuentas anuales subsiste para las sociedades que participan en la operación, con el
contenido que de ellas proceda de acuerdo con los criterios generales recogidos en el apartado 2.2 de la
norma de registro y valoración 19ª Combinaciones de negocios.

En la operación de fusión, realizada durante el ejercicio 2019, descrita en la nota 25, intervino la empresa
dominante Nyesa Valores Corporación, S.A., y su dependiente Nyesa Genérica, S.L.U. en la que participaba
de forma indirecta. Por tanto, los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoraron por el importe que
correspondería a los mismos, una vez realizada la operación, en las cuentas anuales consolidadas del grupo
o subgrupo según las normas de consolidación contable. Las diferencias surgidas, fueron contabilizadas en
una partida de reservas.

Los valores contables utilizados en el proceso de fusión, fueron los surgidos en las cuentas anuales
individuales en el que se integran los valores patrimoniales, y se encontraban incluidos en las cuentas
anuales.

m)        Transaccione con pagos basados en instrumentos de patrimonio

Tendrán la consideración de transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio aquéllas que, a

cambio de recibir bienes o servicios, incluidos los servicios prestados por los empleados, sean liquidadas por la
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empresa con instrumentos de patrimonio propio o con un importe que esté basado en el valor de instrumentos de
patrimonio propio, tales como opciones sobre acciones o derechos sobre la revalorización de las acciones.

n)        Gastos de personal

Los gastos de personal se presentan conforme al principio de devengo. De acuerdo con la legislación vigente,
la Sociedad está obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados con los que, bajo determinadas
condiciones, rescinda sus relaciones laborales.

o)        Estados de flujos de efectivo

En los estados de flujos de efectivo se utilizan las siguientes expresiones en el sentido que figura a
continuación:

Efectivo o equivalentes : el efectivo comprende tanto la caja como los depósitos bancarios a la vista. Los
equivalentes al efectivo son instrumentos financieros, que forman parte de la gestión normal de la tesorería de
la Sociedad, son convertibles en efectivo, tienen vencimientos iniciales no superiores a tres meses y están
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

Flujos de efectivo : entradas y salidas de efectivo o de otros medios equivalentes, entendiendo por éstos las
inversiones a plazo inferior a tres meses de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotación : son las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos ordinarios de
la Sociedad, así como otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversión o financiación.

Actividades de inversión : las de adquisición, enajenación o disposición por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiación : actividades que producen cambios en el tamaño y composición del patrimonio
neto y de los pasivos de carácter financiero.

NOTA 5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y movimiento de inmovilizado intangible a lo largo de los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

31/12/2019 Altas Traspasos Bajas 31/12/2020

Coste:

Aplicaciones informáticas 70.791,01 10.420,00 - - 81.211,01

Amortización Acumulada:

Aplicaciones informáticas (70.791,01) (2.587,46) - - (73.378,47)

Deterioros:

Aplicaciones informáticas - - - - -

Inmovilizado Intangible, Neto - 7.832,54 - - 7.832,54

31/12/2018 Altas Traspasos Bajas 31/12/2019

Coste:

Aplicaciones informáticas 70.791,01 - - - 70.791,01

Amortización Acumulada:

Aplicaciones informáticas (70.791,01) - - - (70.791,01)

Deterioros:

Aplicaciones informáticas - - - - -

Inmovilizado Intangible, Neto - - - - -

Durante el ejercicio se han producido altas por 10.420,00 euros debido a la implantación de un software de
gestión integral por 10 miles de euros, a los que se ha aplicado una amortización en el ejercicio 2020 de 3
miles de euros.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen activos intangibles sujetos a restricciones de titularidad o
pignorados como garantía de pasivos.
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Los bienes totalmente amortizados y deteriorados en uso a cierre de 2020 ascienden a 71 miles de euros.
(mismo importe al cierre de 2019)

NOTA 6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento del inmovilizado material a lo largo del ejercicio 2020 es el siguiente:

31/12/2019 Altas Traspasos 31/12/2020

Coste:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 131.169,80 - - 131.169,80

Equipos informáticos 58.836,78 4.491,55 - 63.328,33

Elementos de transporte 142.769,91 - - 142.769,91

Otro inmovilizado material 10.933,16 - - 10.933,16

343.709,65 4.491,55 - 348.201,20

Amortización Acumulada:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario (131.169,80) - - (131.169,80)

Equipos informáticos (56.062,10) (1.682,18) - (57.744,28)

Elementos de transporte (142.769,91) - - (142.769,91)

Otro inmovilizado material (10.933,16) - - (10.933,16)

(340.934,97) (1.682,18) - (342.617,15)

Deterioro:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario - - - -

Equipos informáticos - - - -

Elementos de transporte - - - -

Otro inmovilizado material - - - -

- - - -

Inmovilizado Material Neto 2.774,68 2.809,37 - 5.584,05

El detalle y movimiento del inmovilizado material a lo largo del ejercicio 2019 es el siguiente:

31/12/2018 Altas Traspasos 31/12/2019

Coste:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 131.169,80 - - 131.169,80

Equipos informáticos 56.736,21   2.100,57 - 58.836,78

Elementos de transporte 142.769,91 - - 142.769,91

Otro inmovilizado material 10.933,16 - - 10.933,16

341.609,08 2.100,57 - 343.709,65

Amortización Acumulada:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario (131.169,80) - - (131.169,80)

Equipos informáticos (54.341,56) (1.720,54) - (56.062,10)

Elementos de transporte (142.769,91) - - (142.769,91)

Otro inmovilizado material (10.933,16) - - (10.933,16)
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(339.214,43) (1.720,54) - (340.934,97)

Deterioro:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario - - - -

Equipos informáticos - - - -

Elementos de transporte - - - -

Otro inmovilizado material - - - -

- - - -

Inmovilizado Material, Neto 2.394,65 380,03 - 2.774,68

La Sociedad ha registrado adiciones por importe de 4,5 y 2,1 miles de euros durante los ejercicios ejercicio
2020 y 2019, correspondiente a adquisición de equipos para procesos de información, adicionalmente no se
han capitalizado gastos financieros.

A 31 de diciembre de 2020, el importe de los activos materiales en explotación totalmente amortizados
asciende a 341 miles de euros (341 miles de euros en 2019).

No existen al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 activos adquiridos en régimen de arrendamiento financiero.

NOTA 7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y movimiento de las inversiones inmobiliarias a lo largo del ejercicio 2020 es el siguiente:

31/12/2019 Altas Traspasos 31/12/2020

Coste:

Terrenos 7.832.254,39 - 8.797.936,59 16.630.190,98

Construcciones 41.389.653,15 130.226,00 (8.797.936,59) 32.721.942,56

49.221.907,54 130.226,00 - 49.352.133,54

Amortización Acumulada:

Construcciones (302.833,72) (657.388,69) - (960.222,41)

(302.833,72) (657.388,69) - (960.222,41)

Deterioro:

Construcciones (2.794.395,40) (5.150.753,80) -  (7.945.149,20)

(2.794.395,40) (5.150.753,80) - (7.945.149,20)

Inversiones Inmobiliarias, Neto 46.124.678,42 (5.677.916,49) - 40.446.761,93

El detalle y movimiento de las inversiones inmobiliarias a lo largo del ejercicio 2019 fue el siguiente:

31/12/2018 Altas Bajas 31/12/2019

Coste:

Terrenos 8.057,18 7.824.197,21 - 7.832.254,39

Construcciones 1.067.481,17 40.322.171,98 - 41.389.653,15

1.075.538,35 48.146.369,19 - 49.221.907,54

Amortización Acumulada:

Construcciones (142.360,16) (160.473,56) - (302.833,72)
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(142.360,16) (160.473,56) - (302.833,72)

Deterioro:

Construcciones (99.178,12) (2.696.217,28) 1.000,00 (2.794.395,40)

(99.178,12) (2.696.217,28) 1.000,00 (2.794.395,40)

Inversiones Inmobiliarias, Neto 834.000,07 45.289.678,35 1.000,00 46.124.678,42

Las variaciones registradas durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2020 son las siguientes:
· El registro de unas pérdidas por deterioro, de acuerdo al valor razonable de la cartera de activos en bienes

de inversión por importe neto de 5.151 miles de euros (2.696 miles de euros durante el ejercicio 2019),
siendo el deterioro acumulado al cierre del ejercicio por importe de 7.945 miles de euros (2.794 miles de
euros en 2019).

· La adición en el epígrafe de construcciones corresponde, fundamentalmente, con el traspaso desde el
epígrafe de existencias al epígrafe de inversiones inmobiliarias el valor razonable de 6 activos de la
denominada cartera Laino por importe de 130 miles de euros tras la formalización de contrato de
arrendamiento sobre cada uno de ellos.

· Durante el ejercicio 2020, se ha registrado un traspaso por importe de 8.797.936,59 euros en el epígrafe de
construcciones a terrenos debido a que la Sociedad ha obtenido evidencia acerca de las valores relativos
al suelo y construcción de una de sus inversiones inmobiliarias.

El incremento registrado durante el 2019 por importe de 48.146 miles de euros corresponde con las siguientes
incorporaciones:

· La adquisición de 92 oficinas, 2 locales comerciales y 144 plazas de aparcamientos en el edificio
denominado “Torres de Hércules” sito en el municipio gaditano de los Barrios, tras inscripción en el
Registro Mercantil de Madrid escritura de aumento de capital por aportación no dineraria (nota 16). El
coste asociado a dicho activo ascendió a 21.967.747,96 euros.

· La adquisición de un lote de 202 viviendas destinadas para el alquiler por un importe total de 26.178.621,23
euros, de los que se incluyen 1.216.743,08 euros de gastos capitalizados por tasas, gastos de notarías y
otros costes asociados a la operación. La Sociedad, abonó en el momento del acuerdo 10.000.000,47
euros del precio y el resto quedó aplazado a 8 años.

Las cifras incluidas en el resultado del ejercicio por ingresos y gastos relacionados con inversiones
inmobiliarias son las siguientes:

2020 2019Descripción:

Ingresos por alquileres 839.198,37 268.608,38

Gastos de explotación en inversiones inmobiliarias que generan alquileres (880.757,52) (196.577,45)

Resultado neto (41.559,15) 72.030,93

Las obligaciones de mantenimiento y reparación sobre los bienes arrendados recaen, según los contratos de
arrendamiento, sobre los arrendatarios.

Las inversiones inmobiliarias se encuentran valoradas por su precio de adquisición o coste de construcción,
neto de la correspondiente amortización acumulada y, en su caso, del importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.

Para el cálculo de dicho deterioro, se han realizado estudios de tasación por Savills Aguirre Newman de
acuerdo con los Estándares de Valoración y Tasación publicados en 2018 por la RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) del Reino Unido, y de acuerdo con los Estándares Internacionales de Valoración (IVS)
publicados por el Comité Internacional de Estándares de Valoración (IVSC). El método de valoración utilizado
por Savills Aguirre Newman a 31 de diciembre de 2020 ha sido con carácter general, el de descuento de flujos
de caja de acuerdo con las condiciones financieras que existen en cada uno de los contratos que se tienen
firmados con los arrendatarios. Los flujos y rentas generados, así como el valor residual estimado, han sido
descontados a una tasa que descuenta el riesgo implícito de la capacidad de las sociedades arrendatarias de
los inmuebles de hacer frente a los pagos pactados, tal y como se detalla en el cuadro anterior. Por otro lado,
para los activos que no se encuentran alquilados, se ha utilizado para la valoración, el método de
comparación consistente en la realización de un estudio de mercado de productos similares en el entorno del
activo a valorar.

Los importes de bienes de inversión al cierre del ejercicio 2020 y 2019 se muestran netos de las provisiones
por deterioro registradas en el año. Al cierre del ejercicio 2020 figuran registradas provisiones por deterioro de
inversiones inmobiliarias por importe de 7.954 miles de euros (2.794 miles de euros en 2019), habiendo
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registrado durante el ejercicio un deterioro neto por importe de 5.151 miles de euros (2.695 miles de euros en
el ejercicio anterior).

El valor neto de los activos inmobiliarios de la Sociedad que están afectos a garantías hipotecarias al 31 de
diciembre de 2020 asciende a 17.367 miles de euros (19.128 miles de euros en 2019). (Nota 11.1)

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no poseía compromisos de adquisición ni venta sobre sus
inversiones inmobiliarias.

El valor de las inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio incluye gastos capitalizados por importe de 0
miles de euros en el ejercicio 2020 y 1.217 miles de euros en el ejercicio 2019 (ver nota 19.1), asociados a la
operación de compra-venta de Cajamar.

La totalidad de los bienes incluidos en este epígrafe están destinados a la obtención de rentas a través de su
alquiler.

La política de la Sociedad es formalizar pólizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que están
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio no existía déficit de cobertura
alguno relacionado con dichos riesgos.

NOTA 8. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

8.1)     Arrendamientos operativos (la Sociedad como arrendatario)

Pagos futuros mínimos a 31 de diciembre 2020 y 2019:

2020 2019

Menos de 1 año 46.200,00 75.765,60

Entre 2 y 5 años 119.400,00 279.194,40

Total 165.600,00 354.960,00

El precio de alquiler se revisa anualmente según el índice de precios al consumo y las renovaciones se llevan
a cabo de acuerdo a la Ley de Arrendamientos Urbanos. No existen opciones de compra sobre los bienes
arrendados.

El gasto soportado en el año 2020 por arrendamientos operativos asciende a 66 miles de euros (77 miles de
euros en 2019), estos corresponden, entre otros, a los arrendamientos de las oficinas de en las que se
encuentra la Sociedad.

8.2)     Arrendamientos operativos (la Sociedad como arrendador)

Cobros futuros mínimos a 31 de diciembre 2020 y 2019:

2020 2019

Menos de 1 año 739.704,62   709.355,00

Entre 2 y 5 años 2.259.292,12   1.707.382,41

Total 2.998.996,74   2.416.737,41

Los cobros corresponden a diversos alquileres de oficinas, locales, trasteros y viviendas diseminados por toda
la geografía nacional, según se detalla en la nota 7.

NOTA 9. EXISTENCIAS

El detalle y movimiento de las existencias a lo largo del ejercicio 2020 es el siguiente:

31/12/2019 Altas Traspasos Bajas 31/12/2020

Coste:

Terrenos y solares 4.295.313,87 - - (4.200.422,87) 94.891,00

Edificios construidos 5.280.336,62 - (130.226,00) (1.077.592,70) 4.072.517,92

Anticipos a proveedores 21.799,00 7.372,46 - - 29.171,46

9.597.449,49 7.372,46 (130.226,00) (5.278.015,57) 4.196.580,38
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Deterioros:

Terrenos y solares (451.422,87) - - 451.422,87 -

Edificios construidos - - - - -

Anticipos a proveedores - - - - -

(451.422,87) - - 451.422,87 -

Existencias, Neto 9.146.026,62 7.372,46 (130.226,00) (4.826.592,70) 4.196.580,38

El detalle y movimiento de las existencias a lo largo del ejercicio 2019 fue el siguiente:

31/12/2018 Altas Traspasos Bajas 31/12/2019

Coste:

Terrenos y solares 4.200.422,87 94.891,00 - - 4.295.313,87

Edificios construidos 5.223,33  6.110.116,37 - (835.003,08) 5.280.336,62

Anticipos a proveedores 13.229,00 145.094,72 - (136.524,72) 21.799,00

4.218.875,20 6.350.102,09 - (971.527,80) 9.597.449,49

Deterioros:

Terrenos y solares (452.422,87) - -   1.000,00 (451.422,87)

Edificios construidos - - - - -

Anticipos a proveedores - - - - -

(452.422,87) - -   1.000,00 (451.422,87)

Existencias, Neto 3.766.452,33 6.350.102,09 - (970.527,80) 9.146.026,62

Los principales movimientos ocurridos durante el ejercicio 2020 han sido los siguientes:

· El coste de las existencias comercializadas de la denominada Cartera Laino por importe de 843 miles de
euros correspondientes a 19 fincas registrales. Adicionalmente se registró una devolución de activos por
deficiencias técnicas o constructivas sobre 12 fincas registrales por importe total de 365 miles de euros.

· El coste de las existencias entregadas en una operación de dación en pago sobre el solar de Rubí ubicado
en la provincia de Barcelona por importe neto de 3.749 miles de euros, este activo se encontraba como
garantía hipotecaria de un préstamo por importe acumulado de 4.589 miles de euros a 31 de diciembre de
2019 (nota 11).

· El traspaso a inversiones inmobiliarias de 6 activos de la denominada cartera Laino por importe de 130 miles
de euros tras la formalización de contrato de arrendamiento sobre cada uno de ellos.

El valor de las existencias de la actividad inmobiliaria registradas al cierre no incluye gastos capitalizados en
el ejercicio 2020 (253 miles de euros en 2019).

Del saldo registrado en existencias sobre la rúbrica de edificios construidos por importe de 4.072 miles de
euros, se encuentran gravados con condición resolutoria a favor de diferentes sociedades del grupo Liberbank
por importe de 2.954 miles de euros al cierre del ejercicio, esta deuda se encuentra vencida y es exigible.  

Durante el ejercicio 2020 se registró por aplicación la baja del deterioro sobre existencias por importe de 452
miles de euros en la operación de dación en pago sobre el suelo de Rubí.

Los importes sobre el epígrafe de existencias al cierre del ejercicio 2020 y 2019, se muestran netos de las
provisiones por deterioro registradas en el año. Al cierre del ejercicio 2020 no existe reconocidos deterioros
sobre existencias (452 miles de euros en el ejercicio 2019).

La Sociedad ha estimado el posible deterioro de las existencias en base a los mismos criterios establecidos
en la nota 7 anterior.

NOTA 10. ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de activos financieros a largo plazo para los ejercicios 2020 y 2019, salvo inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, que se muestran en la Nota 14, son los siguientes:
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Créditos, Derivados y otros Total

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Préstamos y partidas a cobrar (Nota
10.2) 25.122.967,27 27.121.318,54 25.122.967,27 27.121.318,54

Total 25.122.967,27 27.121.318,54 25.122.967,27 27.121.318,54

El detalle de activos financieros a corto plazo para los ejercicios 2020 y 2019, salvo inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, que se muestran en la Nota 14, es el siguiente:

Créditos, Derivados y otros Total

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Efectivo y otros activos líquidos (Nota 10.1) 656.522,64 41.741,39 656.522,64 41.741,39

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 10.2) 724.288,32 363.676,75 724.288,32 363.676,75

Total 1.380.810,96 405.418,14 1.380.810,96 405.418,14

El movimiento de los activos financieros tanto a largo como a corto plazo durante el ejercicio 2020, a
excepción del efectivo y otros activos líquidos equivalentes, es el siguiente:

Saldo a
31/12/2019

Contratación o
generación

Cancelación Traspasos
Saldo a

31/12/2020

Préstamos y partidas a cobrar largo
plazo (Nota 10.2)

27.121.318,54 232.506,98 (2.208.772,52) (22.085,73) 25.122.967,27

Préstamos con empresas del grupo y
asociadas

38.194.734,17 218.565,35 (2.208.772,52) (22.085,73) 36.182.441,27

Deterioro préstamos con empresas del
grupo y asociadas

(11.134.534,76) - - - (11.134.534,76)

Fianzas y depósitos 61.119,13 7.841,63 - - 68.960,76

Instrumentos de patrimonio - 6.100,00 - - 6.100,00

Préstamos y partidas a cobrar corto
plazo (Nota 10.2)

363.676,75 360.611,57 - - 724.288,32

Préstamos y partidas a cobrar corto plazo 363.676,75 360.611,57 - - 724.288,32

Total 27.484.995,29 593.118,55 (2.208.772,52) (22.085,73) 25.847.255,59

Los movimientos registrados durante el ejercicio 2020 en los epígrafes “Préstamos con empresas del grupo y
asociadas” y “Deterioro préstamos con empresas del grupo y asociadas” se deben, fundamentalmente a
generación de intereses y cancelación de préstamo de Nyesa Costa Rica por importe de 218 miles de euros y
2.208 miles de euros, respectivamente. (Nota 25)

El registro de esta operación ha realizado según los criterios descritos en la nota 4.l.

Adicionalmente la Sociedad ha aumentado a corto plazo dichos créditos por importe de 110 miles de euros
con una sociedad vinculada Norcia Inversiones, S.L. en el entorno de la devolución de 12 fincas registrales de
la Cartera Laino por deficiencias técnicas o constructivas a Grupo a Liberbank el cual se encuentra cancelado
a la fecha de formulación las presentes Cuentas Anuales.

10.1)  Efectivo y otros activos líquidos

El detalle de dichos activos, que están compuestos por “Efectivo y otros activos líquidos equivalentes”, a 31
de diciembre de 2020 y 2019 es como sigue:

Saldo a 31/12/2020 Saldo a 31/12/2019

Tesorería 422.522,64 41.741,39

Otros activos líquidos equivalentes 234.000,00 -
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Total 656.522,64 41.741,39

10.2)  Préstamos y partidas a cobrar

La composición de este epígrafe a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es la siguiente:

Saldo a 31/12/2020 Saldo a 31/12/2019

Largo Plazo Corto Plazo Largo Plazo Corto Plazo

Créditos por operaciones comerciales

Clientes empresas del grupo (Nota 22) - - - -

Clientes terceros - 482.883,94 - 282.215,53

Anticipos a proveedores - 29.171,48 - 21.799,02

Otros deudores - 47.145,06 - -

Total, créditos por operaciones comerciales - 559.200,48 - 304.014,55

Créditos por operaciones no comerciales

A empresas del grupo (Nota 22) 25.047.906,51 53.436,78 27.060.199,41 3.266,33

Instrumentos de patrimonio 6.100,00 1.410,97 - 7.456,38

A terceros - 109.575,60 - 48.575,00

Fianzas y depósitos 68.960,76 664,49 61.119,13 364,49

Total, créditos por operaciones no comerciales 25.122.967,27 165.087,84 27.121.318,54 59.662,20

Total 25.122.967,27 724.288,32 27.121.318,54 363.676,75

Los créditos a empresas del grupo se incluyen netos del correspondiente deterioro. En la Nota 10.3.a) se
indica que todos los créditos con empresas del Grupo que se encuentran en situación concursal fueron
deteriorados en ejercicios anteriores.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el saldo pendiente de cobro corresponde prácticamente en su totalidad a
créditos pendientes de cobro por operaciones comerciales pendiente de escrituración.

10.3)  Otra información relativa a activos financieros

a)        Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

Los créditos se dan definitivamente de baja cuando tras el análisis individualizado de sus activos y pasivos, no
existe duda alguna de que el deterioro es irreversible y definitivo.

Durante el ejercicio 2020 los movimientos más significativos se muestran en la siguiente tabla:

Deterioro de valor 31/12/2019 Deterioro Reversión Aplicación 31/12/2020

Instrumentos de patrimonio 20.000,00 - - - 20.000,00

Terceros 20.000,00 - - - 20.000,00

De créditos a largo plazo 11.232.734,29 - - - 11.232.734,29

Terceros 98.199,53 - - - 98.199,53

Empresas, grupo y asociadas 11.134.534,76 - - - 11.134.534,76

De créditos por operaciones
comerciales 313.156,33 - - - 313.156,33

Empresas, grupo y asociadas 313.156,33 - - - 313.156,33

Terceros - - - - -

De créditos a corto plazo 10.198.008,19 - - (11.218,30) 10.186.789,89

A empresas del grupo y vinculadas 7.969.966,48 - - (11.218,30) 7.958.748,18
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Terceros 2.228.041,71 - - - 2.228.041,71

Total 21.763.898,81 - - (11.218,30) 21.752.680,51

Los movimientos de deterioro más relevantes del ejercicio 2019 se muestran la siguiente tabla:

Deterioro de valor 31/12/2018 Deterioro Reversión
Combinación
de negocios 31/12/2019

Instrumentos de patrimonio 20.000,00 - - - 20.000,00

Terceros 20.000,00 - - - 20.000,00

De créditos a largo plazo 35.514.832,89 6.978.076,16 (689.768,62) (30.570.406,14) 11.232.734,29

Terceros 98.199,53 - - - 98.199,53

Empresas, grupo y asociadas 35.416.633,36 6.978.076,16 (689.768,62) (30.570.406,14) 11.134.534,76

De créditos por operaciones
comerciales 313.156,33 - - - 313.156,33

Empresas, grupo y asociadas 313.156,33 - - - 313.156,33

Terceros - - - - -

De créditos a corto plazo 10.198.008,19 - - - 10.198.008,19

A empresas del grupo y vinculadas 7.969.966,48 - - - 7.969.966,48

Terceros 2.228.041,71 - - - 2.228.041,71

Total 46.045.997,41 6.978.0763,16 (689.768,62) (30.570.406,14) 21.763.898,81

b)        Reclasificaciones

Durante el ejercicio 2020, no se han producido reclasificaciones de saldos.

c)         Clasificación por vencimientos

Los créditos pendientes de cobro y sin deterioro a 31 de diciembre de 2020, con la sociedad Nyesa Costa
Rica, S.A., están clasificados al largo plazo por no esperarse el cobro en el corto plazo hasta que no se
desarrollen las promociones inmobiliarias.

El resto de activos financieros a largo plazo corresponden a fianzas a largo plazo sin vencimiento definido.

Por último, los créditos concedidos a sociedades del Grupo en liquidación, y que en casi su totalidad fueron
clasificados como subordinados, en el ejercicio 2016 se dieron de baja dado que, tras el análisis
individualizado de sus activos y pasivos informado al Juzgado, no existe duda alguna de que el deterioro es
irreversible y definitivo.

d)        Activos en garantía

No existen activos ni pasivos cedidos en garantía.

e)        Información relacionada con la cuenta de pérdidas y ganancias y el patrimonio neto

El efecto de las pérdidas y ganancias netas y en el patrimonio neto, relacionada con los activos financieros en
2020 es la siguiente:

(Pérdidas) o ganancias netas

Créditos con empresas de grupo

Intereses devengados de créditos (Nota 22.3 y 18.d) 157.446,25

Reversión deterioro sobre instrumentos de capital con empresas del grupo 596.001,81

Deterioro sobre instrumentos de capital con empresas del grupo (3.530.585,56)

Total (2.777.137,50)
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El efecto de las pérdidas y ganancias netas y en el patrimonio neto, relacionada con los activos financieros en
2019 fue la siguiente :

(Pérdidas) o ganancias netas

Créditos con empresas de grupo

Intereses devengados de créditos (Nota 22.3 y 18.d) 243.337,41

Reversión deterioro de créditos (Nota 18.c) 689.768,62

Deterioro de créditos con empresas del grupo (Nota 22) (6.978.076,16)

Total (6.044.970,13)

NOTA 11. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a largo plazo, es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito Derivados y Otros Total

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019* 31/12/2020 31/12/2019

Débitos y partidas a pagar (Nota 11.1) 34.160.041,67 29.392.525,16 16.642.921,51 20.563.081,04 50.802.963,18 49.955.606,20

Total 34.160.041,67 29.392.525,16 16.642.921,51 20.563.081,04 50.802.963,18 49.955.606,20

*(Cifras re-expresadas)

El detalle de pasivos financieros a corto plazo, es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito Derivados y Otros Total

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Débitos y partidas a
pagar (Nota 11.1)

15.031.147,23 19.725.059,08 13.597.387,67 12.814.667,37 28.628.534,90 32.539.726,45

Total 15.031.147,23 19.725.059,08 13.597.387,67 12.814.667,37 28.628.534,90 32.539.726,45

11.1)  Débitos y partidas a pagar

Su detalle a 31 de diciembre de 2020 y 2019 se indica a continuación:

Saldo a 31/12/2020 Saldo a 31/12/2019

Largo Plazo Corto Plazo Largo Plazo* Corto Plazo

Por operaciones comerciales:

Proveedores - 2.953.929,96 - 3.764.942,25

Acreedores 8.988.298,13 3.694.943,60 12.809.989,33 4.697.525,41

Anticipos de clientes - 32.064,94 - -

Total saldos por operaciones comerciales 8.988.298,13 6.680.938,50 12.809.989,33 8.462.467,66

Por operaciones no comerciales:

Deudas con entidades de crédito convenio acreedores 34.160.041,67 15.031.147,23 29.392.525,16 19.725.059,08

Otros pasivos financieros convenio acreedores y masa 1.904.215,72 - 2.675.900,49 470.092,71

Deuda financiera con partes vinculadas convenio de acreedores
(Nota 22)

4.176.403,40 224.440,03 4.414.998,55 119.222,60

Deuda financiera con partes vinculadas 1.516.930,66 4.866.565,43 626.118,07 3.341.142,27

Deuda en situaciones especiales: ampliación de capital - 1.457.015,06 - 1.457.015,06
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Préstamos y otras deudas 41.757.591,45 21.579.167,75 37.109.542,27 25.112.531,72

Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 203.400,00 - 245.048,13

Fianzas recibidas 57.073,60 165.028,65 36.074,60 176.694,00

Otros saldos 57.073,60 368.428,65 36.074,60 421.742,13

Total, saldos por operaciones no comerciales 41.814.665,05 21.947.596,40 37.145.616,87 25.534.273,85

Total, Débitos y partidas a pagar 50.802.963,18 28.628.534,90 49.955.606,20 33.996.741,51

*(Cifras re-expresadas)

Deudas con entidades de crédito

Los saldos registrados sobre el epígrafe “Deudas con entidades de crédito” a corto plazo por importe de
15.031 miles de euros se componen principalmente de 10.987 miles de euros de deudas calificadas en el
concurso acreedores como créditos con privilegio especial (15.575 miles de euros en 2019). Se estima que
tras la pérdida de la garantía (acciones y participaciones de filiales en liquidación) , sobre la deuda restante,
se aplicarán los efectos del Convenio de Acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les
correspondan por la calificación de su crédito. A su vez, dicho saldo recoge pasivos por valor de 3.962 miles
de euros correspondientes a créditos ordinarios vencidos y pendientes de pago.

A 31 de diciembre de 2020, se encuentran vencidas con entidades financieras operaciones por importe de
14.949 miles de euros (17.272 miles de euros al cierre del ejercicio 2019), de la cual forman parte los créditos
privilegiados y una serie de créditos ordinarios que como consecuencia de la solicitud de la modificación del
convenio de acreedores su pago se encuentra suspendido, descritos en el párrafo anterior.

El resumen de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2020 se indica a continuación:

A Corto Plazo A Largo Plazo Total

Préstamos (*) 10.987.039,59 - 10.987.039,59

Deuda con garantía hipotecaria 82.023,21 16.066.968,47 16.148.991,68

Deuda convenio acreedores con entidades de crédito 3.962.084,43 18.093.073,20 22.055.157,63

15.031.147,23 34.160.041,67 49.191.188,90

 (*) Deuda calificada en el concurso como privilegio especial

El resumen de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2019 se indica a continuación:

A Corto Plazo A Largo Plazo Total

Préstamos (*) 15.575.734,01 - 15.575.734,01

Deuda con garantía hipotecaria - 14.495.032,21 14.495.032,21

Deuda convenio acreedores con entidades de crédito 4.149.325,07 14.897.492,95 19.046.818,02

19.725.059,08 29.392.525,16 49.117.584,24

(*) Deuda calificada en el concurso como privilegio especial

Préstamos

El detalle de los préstamos bancarios a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Garantía Importe pendiente

Préstamo Hipotecario (i) 4.144.618,74

Préstamo Hipotecario (i) 6.842.420,85

Subtotal Sindicado 10.987.039,59

Préstamo Hipotecario (iii) 16.148.991,68
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Deuda con entidades de crédito calificada como ordinaria y subordinada (iv) 22.055.157,63

Subtotal Otros Préstamos 38.204.149,31

Total 49.191.188,90

 (i) Préstamos que formaban parte del Préstamo sindicado.

(iii) Préstamo que tiene garantía del activo “Torres de Hércules”.

(iv) Deudas con entidades de créditos incluidas en el convenio de acreedores.

El detalle de los préstamos bancarios a 31 de diciembre de 2019 era el siguiente:

Garantía Importe pendiente

Préstamo Hipotecario (i) 4.144.618,74

Préstamo Hipotecario (i) 6.842.420,85

Subtotal Sindicado 10.987.039,59

Préstamo Hipotecario (ii) 4.588.694,42

Préstamo Hipotecario (iii) 14.495.032,21

Deuda con entidades de crédito calificada como ordinaria y subordinada (iv) 19.046.818,02

Subtotal Otros Préstamos 38.130.544,65

Total 49.117.584,24

 (i) Préstamos que formaban parte del Préstamo sindicado.

(ii) Préstamo que tiene garantía de un terreno en Barcelona.

(iii) Préstamo que tiene garantía del activo “Torres de Hércules”.

(iv) Deudas con entidades de créditos incluidas en el convenio de acreedores.

(i) Préstamo Sindicado

La Sociedad formalizó en 2006 un préstamo sindicado, constituido por siete entidades financieras nacionales
(antes de la reagrupación de las mismas) para la compra de terrenos. En garantía de este préstamo se
encuentran pignoradas las acciones y participaciones que la Sociedad posee en GESTORA INMOBILIARIA DEL
BESÒS, S.A.U. EN LIQUIDACIÓN, RAURICH CONDAL, S.L. EN LIQUIDACIÓN y VILLALBA GOLF, S.L. (sociedad ya extinguida
registralmente), así como varios terrenos propiedad de GESTORA INMOBILIARIA DEL BESÒS, S.A.U. EN LIQUIDACIÓN y
un edificio de oficinas sito en la calle Consejo de Ciento 333, por lo que en las masas fue calificado como un
crédito con privilegio especial.

En fecha 21 de julio de 2016, se formalizó mediante escritura autorizada por el Notario de Barcelona don
Rafael de Córdoba Benedicto, con el número 1849 de su protocolo la venta a un tercero del mencionado
inmueble situado en Consejo de Ciento 333 de Barcelona por un precio de 1.300 miles de euros más sus
impuestos correspondientes.

De acuerdo con lo previsto en el Convenio de Acreedores, una vez ejecutadas las garantías del préstamo
sindicado, sobre la deuda restante resultan de aplicación los efectos previstos en el Convenio de Acreedores.
A este respecto, tras la descrita enajenación 21 de julio de 2016 y teniendo en cuenta la ausencia de valor del
resto de activos (acciones y participaciones sociales de sociedades en liquidación) que garantizan el
mencionado crédito, la mayoría de los acreedores renunciaron a esa garantía y, en consecuencia, de acuerdo
con lo previsto en el Convenio de Acreedores, a la deuda restante, se le aplicaron los efectos del Convenio de
acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les corresponde por la calificación de su crédito, lo
que supuso un impacto positivo sobre el patrimonio neto de la Sociedad de 19,4 millones de euros en el
ejercicio 2016.

Sobre la deuda restante correspondiente al resto de acreedores se aplicarán los efectos del Convenio cuando
se liquiden definitivamente las sociedades cuyas participaciones forman parte de la garantía o cuando
comuniquen a la Sociedad la renuncia a la citada garantía, lo que supondría a la fecha un impacto positivo
sobre el patrimonio neto de la Sociedad de 7,7 millones de euros.
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No existen activos propiedad de la Sociedad pignorados o hipotecados como garantía del préstamo sindicado
anteriormente citado ni a 31 de diciembre de 2020 ni a 31 de diciembre de 2019, con la salvedad de las
acciones y participaciones sociales de sociedades en liquidación citadas anteriormente

Activo hipotecado
Valor Neto Contable

2020
Valor Neto Contable

2019

Existencias de Gestora Inmobiliaria Besòs. S.A.U. en liquidación 6.097.000,00 6.097.000,00

San Carlos de la Rápita, Portal Nord 5.293.000,00 5.293.000,00

San Carlos de la Rápita, Vernier 804.000,00 804.000,00

(ii) Préstamo hipotecario

Préstamo vencido por importe acumulado de 4.589 miles de euros, con garantía hipotecaria sobre un activo
de “existencias” (parcela hotelera y empresarial en la provincia de Barcelona), la Sociedad formalizo con el
acreedor hipotecario su dación en pago el pasado noviembre de 2020. (nota 9)

Activo pignorado o
hipotecado VNC 2020 VNC 2019Entidad Nominal

Entidad financiera - Solar en Barcelona - 3.749.000,00

- - 3.749.000,00

(iii) Préstamo hipotecario

Préstamo formalizado en fecha 27 de diciembre de 2019 por un importe máximo de disposición de 16.350
miles de euros, con garantía hipotecaria sobre un activo de “bienes de inversión” (92 oficinas, 144 plazas de
garajes y 2 locales comerciales sito en el edificio “Torres de Hércules” de la localidad Los Barrios (Cádiz) que
la Sociedad destina a la obtención de rentas a través de su alquiler.

Activo pignorado o
hipotecado

VNC 2020 VNC 2019Entidad Nominal

Entidad Financiera 16.148.991,68 Edificio "Torres de
Hércules" 17.367.000,00 19.128.000,00

16.148.991,68 17.367.000,00 19.128.000,00

(iv) Deuda con entidades de crédito calificada como ordinaria y subordinada

Tanto a largo como a corto plazo, se encuentran registradas las deudas con entidades de crédito incluidas en
el convenio de acreedores. En el corto plazo, existe un saldo por importe de 3.962 miles de euros
correspondiente al pago de convenio de los ejercicios 2019 y 2020 que se encuentra vencido, cuyo pago está
suspendido como consecuencia de la propuesta de modificación de convenio presentada por la Sociedad
descrita en la nota 1.2.

Pólizas de Crédito

A cierre de los ejercicios 2020 y 2019, la Sociedad no dispone de pólizas de crédito, dado que la deuda por
las mismas se encuentra, en su caso, en la deuda con entidades de crédito sujeta a las condiciones del
Convenio de Acreedores (quita y espera).

Deuda en situaciones especiales: ampliación de capital

Por otro lado, en el epígrafe “Otros Pasivos Financieros” a corto plazo se incluye “Deudas por situaciones
especiales: ampliación de capital pendiente de formalización” que, por importe de 1.457 miles de euros al
cierre del ejercicio 2020 y 2019, surge por la intermediación de un tercero en el Contrato de Inversión
(operación Marma), por el que se le reconoce una comisión a percibir tras el cierre del Aumento de Capital
suscrito y desembolsado en fecha 16 de enero de 2018.

Proveedores y Acreedores

En el epígrafe “Proveedores” a corto plazo, recoge el saldo pendiente de pago por la operación realizada
durante el ejercicio 2019, por la compra de los activos a Liberbank comentada en la nota 9 de “Existencias” y
cuyo vencimiento es noviembre de 2020.

En el epígrafe “Acreedores” a largo plazo, recoge el saldo pendiente de pago por la operación realizada
durante el ejercicio 2020, por la compra de los activos a Cajamar, por importe de 26.178.621,23 euros, los
cuales se encuentran pendiente de pago a cierre del ejercicio un saldo de 8.988 miles de euros a largo plazo.
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En el epígrafe “Acreedores” a corto plazo, recoge principalmente, la deuda contraída por la Sociedad con la
Administración Concursal por los honorarios devengados por esta última en la fase común del Convenio de
Acreedores de la Sociedad por importe de 3.165 miles de euros, que a la fecha de formulación de las
presentes cuentas anuales se encuentra vencida y en situación de demanda ejecutiva.  

Otros pasivos financieros convenio acreedores y masa

Se recoge en este epígrafe las deudas por créditos ordinarios y subordinados derivados del convenio,
incluyendo el efecto financiero.

Deuda financiera con partes vinculadas convenio de acreedores

En el epígrafe “Deuda financiera con partes vinculadas convenio de acreedores” a largo y corto plazo,
incluyen créditos ordinarios y subordinados asociados al convenio de acreedores.

Deuda financiera con partes vinculadas

A largo plazo, se recoge el importe correspondiente a dos pasivos con dos accionistas de la Sociedad,
formalizados durante el ejercicio 2020, por un total de 626.118,07 euros. Adicionalmente, se encuentra
registrada una deuda por importe de 891 miles de euros en el largo plazo dentro del epígrafe de “otros
pasivos financieros a largo plazo”, con la sociedad Riberalia Servicios Generales, S.L., que proviene de la
operación de fusión con Nyesa Genérica, S.L.U. y una deuda en el corto plazo por importe de 2.297 miles de
euros dentro del epígrafe de “otros pasivos financieros a corto plazo” por el mismo motivo.

11.2)  Otra información relativa a pasivos financieros

a)        Clasificación por vencimientos

El detalle de los vencimientos de los instrumentos financieros de pasivo a cierre del ejercicio 2020 es el
siguiente:

2021 2022 2023 2024 2025 Resto Total

Deudas financieras 21.519.756,37 6.764.972,76 6.765.337,76 9.336.595,34 6.682.826,86 17.076.827,06 68.186.316,15

Con entidades de crédito 15.031.147,23 4.894.704,04 4.895.069,04 7.466.326,62 4.812.558,14 12.091.383,83 49.191.188,90

Otros pasivos financieros 6.488.609,14 1.870.268,72 1.870.268,72 1.870.268,72 1.870.268,72 4.985.443,23 18.995.127,25

Con empresas del grupo y asociadas 224.440,03 - - - - 4.176.403,40 4.400.843,43

Deuda en situaciones especiales: ampliación de capital pendiente

formalización
1.457.015,06 - - - - - 1.457.015,06

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 5.427.323,44 - - - - - 5.427.323,44

Proveedores 2.953.929,96 - - - - - 2.953.929,96

Acreedores varios 2.237.928,54 - - - - - 2.237.928,54

Otros 235.464,94 - - - - - 235.464,94

Total 28.628.534,90 6.764.972,76 6.765.337,76 9.336.595,34 6.682.826,86 21.253.230,46 79.471.498,08

Asimismo, la clasificación de los instrumentos financieros a cierre del ejercicio 2019 fue la siguiente:

2020 2021 2022 2023 2024 Resto Total

Deudas financieras 23.712.988,06 7.861.669,49 7.055.118,12 9.658.352,56 4.455.111,45 16.510.356,02 69.253.595,70

Con entidades de crédito 19.725.059,08 3.930.582,69 4.313.597,41 6.696.156,94 2.404.333,28 12.047.854,83 49.117.584,23

Otros pasivos financieros 3.987.928,98 3.931.086,80 2.741.520,71 2.962.195,62 2.050.778,17 4.462.501,19 20.136.011,47

Con empresas del grupo y asociadas 119.222,60 163.984,16 163.984,15 273.306,92 74.920,43 3.738.802,89 4.534.221,15

Deuda en situaciones especiales: ampliación de

capital pendiente formalización
1.457.015,06 - - - - - 1.457.015,06

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 7.250.500,73 - - - - - 7.250.500,73

Proveedores 3.764.942,25 - - - - - 3.764.942,25

Acreedores varios 3.240.510,35 - - - - - 3.240.510,35

Otros 245.048,13 - - - - - 245.048,13
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Total 32.539.726,45 8.025.653,65 7.219.102,27 9.931.659,48 4.530.031,88 24.352.469,67 82.495.332,64

b)        Información relacionada con la cuenta de pérdidas y ganancias y el patrimonio neto

Su detalle en los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Pérdidas o ganancias netas

2020 2019

Deudas con entidades financieras  (242.287,13)  (81.546,35)

Imputación en el ejercicio del Efecto Financiero derivado del convenio de acreedores (3.382.430,87) (3.012.831,04)

Efecto Financiero derivado de la Espera del convenio de acreedores y otros 501.328,48 143.080,00

Ingresos Financieros por Quita Créditos Ordinarios 2.930.030,37 -

Total (193.359,15) (2.951.297,39)

c)        Incumplimiento de obligaciones contractuales

A 31 de diciembre de 2020, existen deudas con entidades financieras vencidas por importe de 10.987 miles
de euros (17.272 miles de euros a 31 de diciembre de 2019), corresponden a deudas con entidades
financieras que gozan de garantía especial (créditos con privilegio especial). Tras la pérdida de la garantía
(acciones y participaciones de filiales en proceso de liquidación actualmente en curso) y de acuerdo a lo
previsto en el convenio de acreedores, la parte de su crédito no cubierto por las mismas, pasará a
considerarse crédito ordinario o subordinado, según corresponda, estando, por tanto, afecto a las mismas
condiciones que el resto de los créditos que se encuentren dentro de estas categorías (quita y espera o
capitalización).

11.3)  Derivados y otras deudas

A cierre de los ejercicios 2020 y 2019, no existen derivados contratados por la Sociedad.

A fecha de 31 de diciembre de 2020, no existen saldos por descubiertos de cuentas corrientes bancarias
(82.023,21 euros a 31 de diciembre de 2019).

NOTA 12. INFORMACIÓN SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES

La disposición final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de
Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, modifica la disposición adicional tercera
"Deber de información" de la Ley 15/2010, de 5 de julio 15/2010, de modificación de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales,
para requerir que todas las sociedades mercantiles incluyan de forma expresa en las de sus Estados
Financieros  su periodo medio de pago a proveedores. Asimismo, la resolución de 29 de enero de 2016 del
Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas dicta la información a incluir en la memoria en aras a cumplir
con la citada Ley.

EJERCICIO ACTUAL EJERCICIO ANTERIOR

2020 2019

Días Días

Periodo medio de pago a proveedores 207,39 249,24

Ratio de operaciones pagadas 67,31 22,41

Ratio de operaciones pendientes de pago 347,43 343,32

Importe (Euros) Importe (Euros)

Total, Pagos realizados 6.699.624 656.147

Total, Pagos pendientes 6.701.173 1.581.963

NOTA 13. MAGNITUDES CONCURSALES
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La deuda concursal de la Sociedad, que incorpora la de las sociedades fusionadas en 2014, a la fecha del
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2020 asciende a 64.031 miles de euros, con la clasificación que se
muestra en el cuadro siguiente:

(en euros) C. Priv. Especial C. Priv. General C. Ordinario C. Subordinado

Acreedores varios - - 2.465.948 268.685

Deuda con entidades de crédito 10.987.040 - 25.222.726 434.671

Deudas con Administraciones Públicas - 3.216.758 980.501 334.957

Empresas del grupo y asociadas - - 41.053 7.757.961

Provisiones - - 11.895.913 424.509

Total 10.987.040 3.216.758 40.606.143 9.220.782

Como se indica en la Nota 1.2, El Consejo de Administración, en sesión celebrada en día 19 de junio de 2020,
acordó promover la presentación de la Propuesta de Modificación del Convenio tras la entrada en vigor de las
medidas en materia concursal aprobadas por el Real Decreto-ley 16/2020, de 28 de abril.

En este entorno, el Consejo de Administración del Grupo Nyesa elaboro y presento la Propuesta de
Modificación de Convenio que, además de las proposiciones de quita (solo prevista para los créditos con
privilegio que se adhieran a la propuesta) y espera o capitalización que contiene, incluye como contenido del
convenio para favorecer la viabilidad de la Sociedad y el restablecimiento de su equilibrio patrimonial, una
ampliación de capital por dos vías: (i) mediante aportación no dineraria consistente en un importante lote de
activos inmobiliarios, y (ii) mediante capitalización de créditos contra la masa.

La Propuesta de Modificación del Convenio fue admitida a trámite por parte del Juzgado Mercantil de
Zaragoza el 21 de octubre de 2020, mediante el cual se produce la suspensión del calendario de pagos del
Convenio de Acreedores originario.

Adicionalmente, tras la comunicación del Decreto que verificaba y proclamaba adhesiones favorables a la
Propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores por parte del 61,11% de los acreedores ordinarios,
aplicando el nuevo calendario de pago previsto en la Propuesta de Modificación del Convenio de Acreedores
(pendiente de aprobación judicial) a las cantidades definitivas el detalle del Plan de Pagos sería el siguiente:

(en euros) 2021 2022 2023 2024

Créditos ordinarios - - - -

2025 2026 2027 2028

Créditos ordinarios - 4.060.614,25 4.060.614,25 6.090.921,38

Créditos subordinados - - - -

2029 2030 2031 2032

Créditos ordinarios 6.090.921,38 10.151.535,63 10.151.535,63

Créditos subordinados - - 9.220.782,42 -

No se incluyen en el calendario anterior ni los créditos con privilegio, dado que al no haber votado a favor del
Convenio de Acreedores no se ven afectado por el mismo, ni los créditos contra la masa, que también quedan
fuera de los efectos del Convenio de Acreedores.

Cabe recordar que al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad había realizado pagos por importe de 1.053 miles
de euros correspondiente con el primer vencimiento de deuda concursal ordinaria de septiembre de 2019 para
aquellos acreedores que comunicaron en tiempo y forma una cuenta de pago, de conformidad con lo
prevenido en el texto del referido convenio de acreedores de la Sociedad.

A estos importes deben añadirse los créditos contra la masa, que a fecha de formulación de estas cuentas
anuales ascienden a 3.165 miles de euros, los cuales están vencidos y son exigibles.

NOTA 14. EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

El movimiento de las participaciones en Empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas en 2020 y 2019 es el
siguiente:

31/12/2019 Altas Bajas Aplicación 31/12/2020

Participaciones en empresas del
grupo 73.087.093,19 --    --    (3.137,03)   73.083.956,16  
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Deterioro (58.100.681,29)   (3.530.585,56)   596.001,81   3.137,03   (61.032.128,01)  

14.986.411,90 (3.530.585,56) 596.001,81 - 12.051.828,15

31/12/2018 Altas
Combinaciones de

negocios 31/12/2019

Participaciones en empresas del grupo 89.012.303,36 - (15.925.210,17) 73.087.093,19

Deterioro (609.426,09) (45.622.003,38) (11.869.251,82) (58.100.681,29)

88.402.877,27 (45.622.003,38) (27.794.461,99) 14.986.411,90

Las dotaciones y reversiones por deterioro del ejercicio se registran en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

Durante el ejercicio 2020, se han registrado pérdidas por deterioro sobre las participaciones de la sociedad
rusa Marma, S.A., por importe de 3.530.585,56 euros (45.622.003,38 euros en 2019) y se ha registrado una
reversión de deterioro sobre las participaciones de la sociedad Nyesa Costa Rica, S.A. por importe de
596.001,81 euros.  Este deterioro se basa en el informe de valoración realizado por la sociedad de valoración
CB Richard Ellis, LLC (“CBRE”) de fecha 12 de febrero de 2021 mediante el descuento de flujos de caja del
negocio inmobiliario que presenta el activo Narvskaya referido al valor razonable del mismo a 31 de diciembre
de 2020 y 2019 y del informe de valoración realizado por la sociedad de valoración Tecnitasa de fecha 7 de
enero de 2021 mediante el descuento de flujos de caja del negocio inmobiliario que presenta el proyecto Finca
La Playa de Costa Rica referido al valor razonable del mismo a 31 de diciembre de 2020 y 2019. Sobre el
activo (Finca la Playa de Costa Rica) cabe mencionar que actualmente el Grupo está trabajando tanto la vía
del desarrollo mediante la búsqueda de financiación para ejecutar el desarrollo del primer hotel, como la vía
de una posible desinversión.

Durante el ejercicio 2019 se realizó la fusión por absorción entre la Sociedad y su filial Nyesa Genérica, S.L.U.
En consecuencia, la Sociedad incorporó todos sus activos y pasivos en los libros contables de la Sociedad
(Nota 25). Como consecuencia de dicha fusión, la Sociedad reconoció una “baja” por la participación que
tenía en la Sociedad absorbida, Nyesa Genérica, S.L.U., por importe de 30.119 miles de euros, y un alta de la
participación que tenía esta sobre la sociedad Nyesa Costa Rica, S.A. por valor de 14.194 miles de euros.
Adicionalmente, en el proceso de fusión, se reconoce una provisión de deterioro sobre Nyesa Costa Rica,
S.A. por importe de 11.869 miles de euros.

El detalle de las participaciones, sin considerar aquellas en las que únicamente hay participaciones indirectas
e incluidas en los Anexos I y II , a 31 de diciembre de 2020 y 2019 se muestra a continuación:

A 31 de diciembre de 20 20
% Part.
Directa

% Part.
Indirecta Coste Deterioros

Valor Neto a
31/12/2020Sociedad

Empresas del Grupo:

Edutaiment Sant Adriá de Besòs, S.A.U. 100 - 241.500,00 (241.500,00) -

Geona Plus, S.L.U. 100 - 3.005,06 (3.005,06) -

Nyesa Global, S.A.U. 100 - 130.101,00 (130.101,00) -

Grupo Niesa 21 S.L. 50 - 5.996,00 (5.996,00) -

Nyesa Golf S.L.U. 100 - 2.135,00 (2.135,00) -

Nyesa Costa Rica, S.A.. 100 - 14.194.065,14 (11.273.250,01) 2.920.815,13

Nyesa Expansión S.L.U. 100 - 3.006,00 (3.006,00) -

Multisado Construçoes e Urbanizaçoes S.A. 75 - 218.740,00 (218.740,00) -

Marma, S.A. 98 - 58.280.601,96 (49.152.588,94) 9.128.013,02

Nyesa Real Estate, S.L.U. 100 - 3.000,00 - 3.000,00

Habidrome España, S.L. 50 - 1.806,00 (1.806,00) -

73.083.956,16 (61.032.128,01) 12.051.828,15

A 31 de diciembre de 2019
% Part.
Directa

% Part.
Indirecta Coste Deterioros

Valor Neto a
31/12/2019Sociedad
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Empresas del Grupo:

Edutaiment Sant Adriá de Besòs, S.A.U. 100 - 241.500,00 (241.500,00) -

Tecnopack España, S.A. 74 - 36,03 (36,03) -

Geona Plus, S.L.U. 100 - 3.005,06 (3.005,06) -

Nyesa Global, S.A.U. 100 - 130.101,00 (130.101,00) -

Grupo Niesa 21 S.L. 50 - 5.996,00 (5.996,00) -

Villarías Golf S.L.U. 100 - 1.440,00 (1.440,00) -

Nyesa Golf S.L.U. 100 - 2.135,00 (2.135,00) -

Nyesa Infantes S.L. 55 - 1.661,00 (1.661,00) -

Nyesa Costa Rica, S.A.. 100 - 14.194.065,14 (11.869.251,82) 2.324.813,32

Nyesa Expansión S.L.U. 100 - 3.006,00 (3.006,00) -

Multisado Construçoes e Urbanizaçoes S.A. 75 - 218.740,00 (218.740,00) -

Marma, S.A. 98 - 58.280.601,96 (45.622.003,38) 12.658.598,58

Nyesa Real Estate, S.L.U. 100 - 3.000,00 - 3.000,00

Habidrome España, S.L. 50 - 1.806,00 (1.806,00) -

73.087.093,19 (58.100.681,29) 14.986.411,90

Ninguna de las sociedades participadas cotiza en Bolsa. Ninguna de las sociedades participadas es auditada,
a excepción de la sociedad rusa Marma, S.A.

El resumen de los fondos propios según las cuentas de las sociedades participadas a 31 de diciembre de
2020 y 2019 es el que se muestra en los Anexos I y II , respectivamente, en los que se han incluido las
sociedades que forman parte del Grupo NYESA VALORES CORPORACIÓN, independientemente de que se detente o
no participación directa. En relación con estos Anexos hay que considerar se muestran sociedades con
patrimonio negativo, por lo que la Dirección de la Sociedad está trabajando en las diferentes operaciones para
restituir su situación patrimonial o, en caso contrario, se solicitará su liquidación.

En las sociedades participadas que se encuentran en liquidación, a pesar de ostentar un porcentaje
significativo, la Sociedad no puede ejercer el control ni directa ni indirectamente dado que la administración de
dichas sociedades recae en terceras personas (administradores concursales/liquidadores).

NOTA 15. INFORMACIÓN SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las actividades de la Sociedad están expuestas a diferentes tipos de riesgos financieros, destacando
fundamentalmente los riesgos de crédito, de liquidez y los riesgos de mercado (tipo de cambio, tipo de interés,
y otros riesgos de precio).

15.1)  Riesgo de crédito

Se define como la volatilidad de los ingresos debido a pérdidas potenciales en crédito por falta de pago.

El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible principalmente a los créditos otorgados a las distintas
sociedades del Grupo. La Sociedad ha dado de baja la totalidad de los créditos con empresas del Grupo que
se encuentran extinguidas, liquidadas o en proceso de liquidación dado que, tras el análisis individualizado de
sus activos y pasivos informado al Juzgado, no existe duda alguna de que el deterioro es irreversible y
definitivo.

15.2)     Riesgo de liquidez

Tras la aprobación del Convenio de Acreedores, la Sociedad suscribió acuerdos de aplazamiento de pago y
de capitalización de créditos con acreedores que suponían el 90 por 100 del total de los créditos contra la
masa. De esta manera, se minimizaron los pagos iniciales durante los primeros años tras la superación del
proceso concursal, y por tanto se evitaron tensiones de liquidez.

Por otro lado, se mantienen negociaciones con los acreedores con créditos con privilegio general, que no se
adhirieron al calendario de pago propuesto en el Convenio de Acreedores para negociar pagos parciales o
aplazamientos del pago con objeto de aliviar las salidas de flujos.

15.3)  Riesgo de mercado

Dada las actuales condiciones del mercado inmobiliario, en particular en España, el riesgo de mercado se
convierte en uno de los más significativos para la continuidad de la actividad de la Sociedad en los niveles
actuales.
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La Dirección de la Sociedad y su Órgano de Administración han tenido en cuenta en el Plan de Negocio del
Grupo al que la Sociedad pertenece, la evolución actual y previsible a corto y medio plazo del sector
inmobiliario por lo que confían que podrán continuar con su actividad empresarial.

15.4)  Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés tiene su origen en la deuda financiera que se remunera a tipo de interés variable,
así como en la determinación del valor razonable de determinados pasivos financieros. La volatilidad de los
tipos de interés expone al Grupo a variaciones en el resultado del ejercicio, así como en sus flujos de efectivo.
Como factor mitigante a este riesgo, cabe indicar que la deuda concursal, que supone un porcentaje
significativo del pasivo de la Sociedad, no está sujeta al pago de intereses y, por tanto, no está expuesta a
este riesgo.

NOTA 16. FONDOS PROPIOS

16.1)  Capital Social

Al cierre del ejercicio al 31 de diciembre de 2020, el capital social de la Sociedad asciende a 40.515 miles de
euros, representado por 2.700.973.216 acciones de 0,015 euros de valor nominal cada una, de las cuales,
2.121.757.226 acciones están admitidas a cotización en las Bolsas de Madrid y Barcelona y 579.215.990
acciones están pendientes de admisión a cotización.

A este respecto, los Administradores de la Sociedad están realizando las gestiones necesarias para solicitar la
admisión a negociación de las nuevas acciones en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, así como su
integración en el Sistema de Interconexión Bursátil Español (SIBE). Cabe destacar que, dado que las últimas
acciones emitidas con ocasión de la ampliación de capital por aportación de las Torres de Hércules superaron
el 20% del volumen de valores de la Sociedad ya admitidos a cotización, existe la obligación de elaborar,
aprobar y publicar un folleto en el que actualmente se está trabajando. La Sociedad comunicará
oportunamente al mercado a través de los cauces habituales la fecha prevista para la contratación efectiva de
las nuevas acciones en el momento en que se culminen las referidas gestiones.

En el marco de esta nota conviene citar la existencia de un contrato de línea de capital, suscrito el 16 de abril
de 2010, y novado en abril de 2014 y noviembre de 2017, con GEM CAPITAL SAS y GEM GLOBAL YIELD
FUND LIMITED, en virtud del cual la Sociedad puede requerir a GEM para que suscriba ampliaciones de
capital hasta un máximo de 80 millones de euros, hasta el 31 de diciembre de 2022.

Accionistas significativos

La distribución del capital de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, es como sigue:

Accionista Nº Acciones % Participación

OLAF Y RUBÍ, S.L. 579.215.990 21,44%

GRUPO GABER 371.413.497 13,75%

GRUPO ELDAROV 168.763.092 6,25%

FANUMCEO, S.L. 159.356.047 5,90%

GRUPO BARTIBAS 93.584.231 3,46%

FREE FLOAT 1.328.640.359 49,19%

2.700.973.216 100,00%

16.2)  Prima de emisión

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilización del saldo de la
prima de emisión para la ampliación de capital y no establece restricción específica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo. En el ejercicio 2020 el importe de la prima de emisión asciende a 75.759.098,91
euros.

La prima de emisión se considera de libre disposición.

16.3)  Reservas

a)        Reserva Legal

La Reserva Legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas disposiciones
legales. De conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, están obligadas a dotarla las sociedades
mercantiles que, bajo dicha forma jurídica, obtengan beneficios, con un 10% de los mismos, hasta que el
fondo de reserva constituido alcance la quinta parte del capital social suscrito. Los destinos de la reserva legal
son la compensación de pérdidas o la ampliación de capital por la parte que exceda del 10% del capital ya
aumentado, así como su distribución a los Accionistas en caso de liquidación. Al 31 de diciembre de 2020 no
estaba dotada en su totalidad dado la existencia de reservas netas negativas.
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b)        Otras Reservas

En el ejercicio 2014 se llevó a cabo una compensación de resultados negativos de ejercicios anteriores con
cargo a los distintos tipos de reservas con los que contaba la Sociedad, dejando éstas a cero a fecha de cierre
de los ejercicios 2017, 2018, 2019 y 2020, salvo la reserva de fusión y la reserva a valor razonable por
adquisición inversa, explicadas a continuación.

Cabe mencionar que en el ejercicio 2020 se ha llevado a “Reservas por ajustes, resultados ejercicios
anteriores” la cantidad de 4.103.310,76 euros que procede del ajuste del diferencial financiero positivo en la
cuenta de resultados del ejercicio 2019. (Nota 2.i)

16.4)  Limitaciones a la distribución de dividendos

Conforme a lo establecido en la legislación vigente, únicamente pueden repartirse dividendos con cargo al
resultado del ejercicio o a reservas de libre disposición, si el valor del patrimonio neto no es negativo, o a
consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podrán ser objeto de distribución.

16.5)  Acciones propias

Al cierre al 31 de diciembre de 2020 la sociedad no tiene acciones en autocartera. Al cierre del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019, la Sociedad mantenía autocartera por un total de 72.880.831 acciones,
valoradas a 0,0112 euros, lo que hacía un total de 816.265,31 euros.

NOTA 17. SITUACIÓN FISCAL

El detalle de los saldos mantenidos con las Administraciones Públicas al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el
siguiente:

31/12/2020 31/12/2019

A Cobrar A Pagar A Cobrar A Pagar

No corriente:

Hacienda Pública Otros - 19.213,38 - 38.426,76

H.P. Convenio Ordinario - 723.511,82 - 671.255,56

H.P. Convenio Subordinado - 174.732,17 - 165.480,69

Organismos SS Convenio Ordinario - 2.417,95 - 2.243,31

Organismos SS Convenio Subordinado - 902,23 - 860,76

Fogasa Convenio Ordinario - 1.099,68 - 1.000,25

Fogasa Convenio Subordinado - 12.589,60 - 11.923,02

- 934.466,83 - 891.190,35

Corriente:

Hacienda Pública acreedora por I.R.P.F. - 44.318,33 - 44.576,88

Hacienda Pública Otros 139.742,02 - 56.843,24 -

Organismos SS acreedores - 12.809,41 - -

Impuesto sobre Sociedades 145.886,61 - 145.886,61 -

Hacienda Pública Otros - 19.213,38 - -

Otras Administraciones Públicas acreedoras - 264.776,53 - 317.760,87

Organismos SS Ordinario - 362,69 - -

H.P. Convenio Privilegiado - 3.210.500,35 - 3.216.757,50

H.P. Convenio Ordinario - 107.589,01 - 107.589,01

Organismos SS Convenio Privilegiado - 6.257,15 - 161,72

Fogasa, Convenio Ordinario - 161,72 - 362,69

Fogasa, Otros - 838,24 - 838,24

285.628,63 3.666.826,81 202.729,85 3.688.046,91
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Como ha sido expuesto, la deuda con la Agencia Tributaria con privilegio general en la Sociedad que asciende
a 3.211 miles de euros, se encuentra vencida a fecha de formulación de las presentes cuentas anuales y es
exigible, dado que no existe acuerdo de aplazamiento y fraccionamiento de la misma. A este respecto, cabe
destacar que a lo largo del ejercicio 2020 se realizaron pagos por importe 140 miles de euros a la Agencia
Tributaria. Los Administradores confían en que tras la materialización de nuevos pagos previstos y la
ejecución de las operaciones corporativas en las que se está trabajando, sea posible acompasar el pago de
esta deuda al Plan de Negocio de la Sociedad. En el caso de ser exigido el importe pendiente, y por el efecto
de las multas y sanciones aplicables, podrían suponer una modificación de las cifras presentadas por los
administradores, que han sido formuladas con la mejor información disponible en este momento. Este hecho
puede suponer una incertidumbre significativa en la continuidad de la Sociedad.

Situación fiscal

Según las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas
hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha transcurrido el plazo de prescripción
de cuatro años. En consecuencia, con motivo de eventuales inspecciones, podrían surgir pasivos adicionales
a los registrados por la Sociedad. No obstante, los Administradores de la misma no prevén que dichos
pasivos, en caso de producirse, pudieran ser significativos sobre las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Impuesto sobre beneficios

La conciliación del importe neto de ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades del ejercicio 2020 es la siguiente:

EJERCICIO 20 20
Cuenta de Pérdidas y

Ganancias

Ingresos y Gastos
directamente imputados al

patrimonio neto Total

Resultado (8.136.286,77) - (8.136.286,77)

Diferencias permanentes 5.213.147,69 - 5.213.147,69

Diferencias temporales 2.666.851,82 - 2.666.851,82

Base Imponible Previa (256.287,26) - (256.287,26)

Compensación BIN's y “quita” - - -

Base Imponible (256.287,26) - (256.287,26)

(1) Las diferencias permanentes corresponden principalmente a los deterioros y reversiones de deterioros cartera, así como a las provisiones y excesos
de provisiones para responsabilidades no deducibles fiscalmente conforme a legislación vigente.

(2) Las diferencias temporales corresponden a la limitación de la deducibilidad de los gastos financieros

Créditos por bases imponibles negativas pendientes de compensar

Según la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, la cual modifica la antigua Ley del Impuesto de Sociedades, y con
efectos 1 de enero de 2015, establece que las empresas podrán compensar las bases imponibles negativas
sin límite temporal. Adicionalmente, a partir de 1 de enero de 2016, se establecen limitaciones del importe a
compensar. Dada la situación de la Sociedad y del sector, ésta ha optado por no registrar el crédito fiscal
correspondiente a las bases imponibles negativas que, a 31 de diciembre de 2020 asciende a 200.843 miles
de euros (194.944 miles de euros en 2019) y el periodo de su generación, sería los siguientes:

Año de origen (Importes en miles de euros) Bases imponibles pendientes de compensar

2011 174.016

2012 10.545

2013 10.420

2015 868

2016 88

2017 95

2018 650

2019 94

 Total 196.776
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El derecho a comprobar estas bases negativas por la Administración prescribe a los 10 años.

Otra Información Fiscal

Con motivo de la entrada en vigor del Real Decreto-ley 3/2016, de 2 de diciembre, por el que se adoptan
medidas en el ámbito tributario dirigidas a la consolidación de las finanzas públicas y otras medidas urgentes
en materia social, la incorporación de rentas en la base imponible del Impuesto sobre Sociedades se
construye actualmente sobre el principio de realización, de manera que los deterioros de valor de
participaciones en entidades no son fiscalmente deducibles desde el año 2013, si bien aquellos deterioros que
fueron registrados con anterioridad y minoraron la base imponible, mantienen un régimen transitorio de
reversión. Con esta reforma fiscal, se introdujo un nuevo mecanismo de reversión de aquellos deterioros de
valor de participaciones que resultaron fiscalmente deducibles en períodos impositivos previos a 2013. Esta
reversión se realiza por un importe mínimo anual, de forma lineal durante cinco años. En este real decreto-ley
se establece la incorporación automática de los referidos deterioros, como un importe mínimo, sin perjuicio de
que resulten reversiones superiores por las reglas de general aplicación, teniendo en cuenta que se trata de
pérdidas estimadas y no realizadas que minoraron la base imponible de las entidades españolas.

Como consecuencia de la aplicación de esta normativa, la Sociedad incorporó en su base imponible del
ejercicio 2016 el 20 por 100 de las provisiones que mantiene en su balance a 31 de diciembre de 2020 y que
fueron dotadas y deducidas fiscalmente con anterioridad al ejercicio 2013.

NOTA 18. INGRESOS Y GASTOS

a)        Gastos de personal

La composición de este epígrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

2020 2019

Suelos y Salarios 822.349,21 884.991,48

Indemnizaciones 5.657,96 2.095.000,00

Seguridad Social a cargo de la empresa 139.209,97 120.448,51

Otros gastos sociales 1.062,67 776,95

Total 968.279,81 3.101.216,94

Durante el ejercicio 2020 se han registrado indemnizaciones por importe de 6 miles de euros (2.095 miles de
euros en 2019 como consecuencia de un cambio organizativo en la dirección de la Sociedad).

b)        Otros resultados y Excesos de provisiones

El desglose de los resultados originados fuera de la actividad normal de la Sociedad incluidos en la partida
“Otros resultados” y “Excesos de provisiones”, es el siguiente:

2020 2019

Ingresos:

Regularización saldos 35.000,00 23.549,62

Exceso provisión contingencias 4.000.030,68 -

Reversión provisiones Sociedades Grupo (nota 19) - 4.274.134,88

Otros 73.356,97 3.000,00

Total, ingresos 4.108.387,65 4.300.684,50

Gastos:

Sanciones varias (13.027,99) (38.449,29)

Provisión resp. Honorarios profesionales pendientes de pago (516.877,03) -

Provisión resp. avales Sociedades grupo - (239.840,36)

Regularizaciones saldos (1.933,99) (14.578,00)

Otros - (1.463,13)

Total, gastos (531.839,01) (294.330,78)
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Resultados 3.576.548,64 4.006.353,72

Durante el ejercicio 2020 se han registrado regularizaciones por exceso de provisiones por importe de 4.000
miles de euros, (i) frente a la sociedad Akasvayu, S.L. por importe de 2.557 miles de euros, tras haber
transcurrido más de 4 años desde la disolución y extinción registral de la sociedad y (ii) frente a los Sres.
Cáceres Núñez y Astigarraga Iriondo por importe de 1.442 miles de euros, al haber resultado probado en sede
judicial la desaparición del crédito que originó la provisión por dicho importe.

Por otro lado, La Sociedad ha registrado durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 un gasto
por dotación derivado del conocimiento de una demanda en ejecución interpuesta por AEAT y PwC, por
deudas vencidas y exigibles de honorarios devengados en el procedimiento concursal en su condición de
administradores concursales.

Durante el ejercicio 2019 se registraron regularizaciones por exceso de provisiones por importe de 4.274 miles
de euros. Estas regularizaciones traen causa en operaciones de dación en pago llevadas a cabo por antiguas
empresas del grupo Nyesa, actualmente en liquidación, con entidades financieras, en las cuales la Sociedad
actuaba como garante solidaria. Junto a esas operaciones de dación en pago, se han formalizado sendos
acuerdos de condonación de pasivos de forma que se ha procedido a regularizar las citadas provisiones.

c)        Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros

La composición de este epígrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

2020 2019

Pérdidas por deterioro créditos c/p empresas grupo (Nota 10) - (6.978.076,16)

Reversión del deterioro créditos c/p empresas grupo (Nota 10) - 689.768,62

Reversión del deterioro participaciones en empresas grupo (Nota 14) 596.001,81 -

Pérdidas por deterioro participaciones en empresas grupo (Nota 14)  (3.530.585,56)  (45.622.003,38)

Beneficios de participaciones en empresas del grupo - -

Total (2.934.583,75) (51.910.310,92)

d)        Ingresos y gastos financieros

La composición de este epígrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

2020 2019

Ingresos Financieros 3.588.863,71 4.587.549,97

Ingresos Financieros por Quita Créditos Ordinarios 2.930.030,37 -

Ingresos Financieros por Espera Créditos Ordinarios - 143.080,00

Intereses empresas grupo 157.446,25 243.337,41

Otros Ingresos Financieros por Espera 279.425,61 4.103.310,76

Otros ingresos financieros 221.961,48 97.821,80

Gastos Financieros (3.637.995,06) (3.103.906,45)

Intereses entidades financieras (243.065,56) (499,06)

Reversión efecto financiero por Espera Créditos Ordinarios (1.885.126,31) (2.224.145,70)

Reversión efecto financiero por Espera Créditos Subordinados 139.443,44 (656.592,79)

Otros gastos financieros (1.649.246,63) (222.668,90)

Total (49.131,35) 1.483.643,52

En el ejercicio 2020 respecto a los “Ingresos Financieros” derivados del convenio de acreedores, se han
registrado ingresos financieros por importe de 2.930 miles de euros principalmente por la quita de la deuda
ordinaria resultante en la operación de dación en pago sobre el suelo de Rubí.

Los gastos financieros para ambos ejercicios 2020 y 2019, se fundamentan principalmente en el registro de
los efectos de espera de la deuda concursal. Adicionalmente en el ejercicio 2020 la Sociedad ha recocido por
importe de 1.378 miles de euros, intereses devengados moratorios sobre la deuda concursal privilegiada
antes de quita en la operación de dación de en pago.  
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NOTA 19. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

19.1.) Provisiones

El detalle y movimiento de las provisiones a lo largo del ejercicio, es el siguiente:

Tipo de provisión
Saldo a

31/12/2019 Dotaciones Cancelaciones Pagos
Saldo a

31/12/2020
Traspasos

Largo plazo:

Otras responsabilidades 7.583.911,70 585.439,44 - - - 8.169.351,14

7.583.911,70 585.439,44 - - - 8.169.351,14

Corto plazo:

Otras responsabilidades 9.308.462,70 568.676,18 - (4.000.030,68) (1.206.836,95) 4.670.271,25

9.308.462,70 568.676,18 - (4.000.030,68) (1.206.836,95) 4.670.271,25

Tipo de provisión
Saldo a

31/12/2018 Dotaciones Cancelaciones Aplicaciones
Saldo a

31/12/2019
Traspasos

Largo plazo:

Otras responsabilidades 9.159.895,88 930.135,32 (2.506.119,50) - - 7.583.911,70

9.159.895,88 930.135,32 (2.506.119,50) - - 7.583.911,70

Corto plazo:

Otras responsabilidades 11.178.505,20 1.216.802,68 1.189.591,29 (4.276.436,47) - 9.308.462,70

11.178.505,20 1.216.802,68  1.189.591,29 (4.276.436,47) - 9.308.462,70

Un detalle de las anteriores provisiones es como se incluye en el cuadro siguiente:

Euros

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019

No Corrientes Corrientes No Corrientes Corrientes

Provisiones por avales y afianzamientos a sociedades del
grupo, fuera del perímetro de consolidación, por pasivos
contratados con entidades de crédito 9.874.227,23 919.413,60 9.874.227,23 919.413,60

Provisión por litigios - 790.433,66 - 790.433,66

Provisión Akasvayu (Nota 19.2.1) - - - 2.557.626,68

Provisión acuerdo transaccional 2004 - - - 1.442.404,00

Provisión crédito ordinarios vencimiento 29/09/2019 SAREB - 1.189.591,29 - 1.189.591,29

Provisión crédito ordinarios vencimiento 29/09/2020 SAREB - 1.189.591,29 - 1.189.591,29

Provisión contingencias fiscales - 2.659,10 - 2.659,10

Provisión impuestos compra activos - 61.705,08 - 1.216.743,08

Provisión por responsabilidades de honorarios pendientes de
pago Administración Concursal. - 516.877,23 - -

Efecto financiero (1.771.887,77) - (2.357.327,21) -

Otras 67.011,68 - 67.011,68 -

Saldo final 8.169.351,14 4.670.271,25 7.583.911,70 9.308.462,70

El saldo registrado en la partida de provisiones no corrientes a 31 de diciembre de 2020 y 2019 recoge el
importe máximo (descontado su efecto financiero correspondiente) de los créditos concursales (ordinarios o
subordinados) por afianzamientos a entidades del grupo ante entidades de crédito, así como también los
impactos derivados de las responsabilidades dimanantes de las sentencias sobre la calificación culpable de
los concursos de las filiales NYESA CONSTRUCCIÓN Y DESARROLLO, S.L.U. EN LIQUIDACIÓN y NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA,
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S.L.U. EN LIQUIDACIÓN . Durante el ejercicio 2020, el único movimiento de las “provisiones no corrientes”
corresponde al ajuste del “efecto espera” registrado en base al calendario de pagos del convenio por importe
de 585 miles de euros (el ajuste del “efecto espera” registrado en 2019 ascendió a 930 miles de euros).

En lo que respecta al corto plazo, las reversiones registradas durante el ejercicio 2020 por importe de 4.000
miles de euros corresponden, frente a la sociedad Akasvayu, S.L. por importe de 2.557 miles de euros, tras
haber transcurrido más de 4 años desde la disolución y extinción registral de la sociedad y (ii) frente a los Sr,
Sres. Cáceres Núñez y Astigarraga Iriondo por importe de 1.442 miles de euros, al haber resultado probado
en sede judicial la desaparición del crédito que originó la provisión por dicho importe. Adicionalmente, la
Sociedad ha liquidado la provisión dotada en 2019 por importe de 1.273 miles de euros correspondientes a los
impuestos relacionados con la operación de compra de activos de Caja Mar.

19.2.) Contingencias

19.2.1.  Pasivos contingentes

Los avales recibidos por la Sociedad en el ejercicio 2020 fueron los siguientes:

Afianzado Concepto Dispuesto

Terceros Urbanización 42.000,00

Terceros La Roca-reposición 110.895,27

Terceros LA Roca-residuos 63.294,87

Terceros AJD Castilla la Mancha 6.995,56

Terceros AJD Castilla la Mancha 15.548,54

238.734,24

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no ha habido movimientos.

Los avales prestados por la Sociedad a fecha 31 de diciembre de 2020 son los siguientes:

Entidad avalada Concepto Dispuesto

Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U. en liquidación Préstamo (1) 2.033.145,08

Nyesa Costa, S.L.U. en liquidación Préstamo (2) 784.000,00

Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U. en liquidación Préstamo (2) 2.508.241,23

Inbesòs Ocio, S.L. extinguida Pólizas de crédito (3) 353.372,89

About Golf, S.L. extinguida Préstamo (4) 139.732,89

Gestora Inmobiliaria Besòs, S.A.U. en liquidación Préstamo (4) 4.087.331,90

Nyesa Proyectos Urbanos, S.L.U. en liquidación Préstamo (4) 3.845.953,26

Kyesa Gestio Inmobiliaria, S.L.U. en liquidación Préstamo (4) 14.389.967,42

Kyesa Gestio Inmobiliaria, S.L.U. en liquidación Préstamo (4) 10.668.338,16

Nyesa Proyectos Urbanos, S.L.U. en liquidación Préstamo (4) 9.070.675,01

Total 47.880.757,84

(1) Importes registrados en la cuenta del pasivo corriente “Pasivos en situaciones especiales” por las capitalizaciones de créditos que aprobó la Junta
General y se ejecutaron en virtud de acuerdo del Consejo de Administración de la Sociedad de 24 de febrero de 2017. Finalmente, este importe de
2.033.145,08 € no fue objeto de capitalización y en consecuencia se le han aplicado como se ha indicado anteriormente los efectos del Convenio de
acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les corresponde por la calificación de su crédito. En consecuencia, a la fecha de formulación
de las cuentas, la citada cantidad se encuentra reducida a 609.943,52 €, no está vencida, y tampoco supondrá salida de flujos hasta el inicio del pago
de los créditos concursales, esto es, septiembre de 2020.

(2) Provisionado exceso entre préstamo entregado y valor estimado de ejecución del activo (véase Nota 4.j)

(3) Provisionado el 100 % del importe.

(4) Provisionado el 100 % del importe de acuerdo a la calificación como ordinarios o subordinados en las listas concursales. Tras la provisión del 100%
se ha practicado la quita y espera establecida en el Convenio de Acreedores. En cualquier caso, dependiendo del valor por el que se ejecuten las
garantías de las que gozan en las sociedades avaladas el pasivo deberá modificarse re-calculando por tanto la estimación de provisión.
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A finales del ejercicio 2009, NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. ( hoy, NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.) y KYESA
GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. recibieron una demanda, ante el Juzgado Mercantil Nº 7 de Barcelona, por parte de
FEXTIPLAN, S.L. (actualmente en concurso de acreedores) por un importe de 4.082 miles de euros. Esta
demanda tiene su origen en la cesión que realizó un tercero a FEXTIPLAN, S.L. de una deuda que tenía a cobrar
con Nyesa y otras sociedades dependientes. Sin embargo, el Grupo, había suscrito con el citado tercero en
octubre del 2007 un acuerdo de compensación de créditos (deudores y acreedores), por el que cualquier
saldo que este tercero mantuviera con sociedades del Grupo Nyesa sería compensado.

El Grupo, durante el ejercicio 2009, procedió a compensar en virtud de ese acuerdo todos los saldos
existentes. El proceso fue resuelto de forma desfavorable a los intereses del Grupo en sentencia del Tribunal
Supremo. En consecuencia, se procedió al registro definitivo del pasivo por el citado importe más los intereses
y costas, esto es, por un importe total de 4.593 miles de euros en ambas sociedades (NYESA SERVICIOS
GENERALES, S.L.U. y KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U.). Como consecuencia de lo anterior, el crédito ha devenido
crédito concursal (en lo que corresponde a NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. hoy NYESA VALORES CORPORACIÓN,
S.A.).

Este hecho ha llevado a la Administración Concursal de la contraparte del Grupo en ese Acuerdo, AKASVAYU,
S.L., a reconocer en su informe los siguientes créditos subordinados a las siguientes empresas del Grupo:

- A favor de NYESA GESTION S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.) un crédito subordinado por
importe de 24.091 miles de euros.

- A favor NYESA SERVICIOS GENERALES S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.) un crédito
subordinado por importe de 12.335 miles de euros.

- Frente a KYESA GESTIO INMOBILIARIA S.L.U. un crédito por importe de 29.793 miles de euros; en
concepto de la parte del precio aplazado no satisfecho por la compra a AKASVAYU S.L.U., de las
acciones de JARDI RESIDENCIAL LA GARRIGA S.L. y de las promociones de Torelló, Rosas, Figueras,
Santa Eugenia de Berga y Palamós el 20 de Diciembre de 2.007, aminorado por la cesión de crédito
efectuada por la Concursada a FEXTIPLAN S.L. en fecha 21 de Mayo de 2008 por importe de 4.082
miles de euros, esto es un importe total de 25.711 miles de euros.

- Frente a NYESA SERVICIOS GENERALES S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.) un crédito por
importe de 2.558 miles de euros en concepto de la parte del precio aplazado no satisfecho por la
compra de AKASVAYU S.L.U. de las acciones de VILADECAVALLS PARK S.L. el 20 de diciembre de
2.007.

Tras una serie de demandas incidentales en el marco de los concursos de acreedores de estas sociedades, la
conclusión del concurso de AKASVAYU S.L.U. por insuficiencia de masa activa, y su consiguiente extinción ya
practicada por el Registro Mercantil de Barcelona, suponen en la práctica la desaparición de esta reclamación.
No obstante, sobre la base de la opinión de los asesores jurídicos del Grupo Nyesa, la Dirección tras haber
transcurrido más de 4 años desde la disolución y extinción registral de la sociedad ha decidido revertir dicha
provisión.

En dicha demanda, los administradores concursales de AKASVAYU, S.L.U. solicitan el reconocimiento de lo
siguiente:

- Un crédito ordinario a favor de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 29.793 miles de euros en la lista de
acreedores del concurso de KYESA GESTIÓ INMOBILIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACIÓN.

- Un crédito ordinario a favor de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 2.557 miles de euros en la lista de acreedores
del concurso de NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.).

- Una cuenta a cobrar de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 12.335 miles de euros con las correcciones
valorativas procedentes en el inventario del concurso de NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (ahora NYESA
VALORES CORPORACIÓN, S.A.).

- Una cuenta a cobrar de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 24.094 miles de euros con las correcciones
valorativas procedentes en el inventario del concurso de NYESA GESTIÓN, S.L.U. (ahora NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A.).

Cabe destacar que KYESA GESTIÓ INMOBILIARIA, S.L.U. se encuentra en liquidación y excluida del perímetro de
consolidación.

Por otra parte, en relación con las piezas de calificación de los procedimientos concursales de sociedades
filiales, que se encontraban como contingentes en el ejercicio 2014, indicar lo siguiente:

- KYESA GESTIÓ INMOBILIARIA, S.L.U., GESTORA INMOBILIARIA DEL BESÒS, S.A.U., NYESA PROYECTOS URBANOS, S.L.U.,
NYESA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS, S.L.U., PROINFISA, S.A.U., CONSTRUCTORA INBESÒS, S.A.U., RESIDENCIAL
VILALBA GOLF, S.L.U. y RAURICH CONDAL, S.L.: los informes de la Administración concursal calificaron los
concursos de estas sociedades como fortuitos.

- NYESA COSTA, S.L.U.: un miembro de la Administración Concursal (D. Enrique Bujidos, en representación de la
CNMV) calificó el concurso como fortuito y el otro (D. Celso González, en representación de la AEAT) lo
calificó como culpable, solicitando a, entre otros, NYESA GESTIÓN, S.L.U. y NYESA SERVICIOS GENERALES,
S.L.U. la cobertura del déficit patrimonial de NYESA COSTA, S.L.U., que cuantificaba en 43 millones de
euros. El Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza, en su sentencia núm. 00200/2014, de 25 de
septiembre de 2014, falló calificar como fortuito el concurso de NYESA COSTA, S.L.U.
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- NYESA CONSTRUCCIÓN Y DESARROLLO, S.L.U.: la Administración Concursal calificó el concurso como culpable. El
Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza, en su sentencia núm. 00200/2014, de 25 de septiembre de
2014, falló calificar como culpable el concurso de NYESA CONSTRUCCIÓN Y DESARROLLO, S.L.U. condenando
a NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. y a D. JOSÉ LUIS BARTIBAS HERRERO al pago del déficit patrimonial que
resulte de la liquidación de la sociedad. La Administración Concursal en su informe cuantifica dicho
déficit en 1,5 millones de euros. En consecuencia, NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (hoy NYESA VALORES
CORPORACIÓN S.A.U.) ha registrado la mencionada responsabilidad, tras la aplicación de las
correspondientes quitas y esperas establecidas en el Convenio de Acreedores para este tipo de
créditos, de acuerdo con lo pactado con los liquidadores de NYESA CONSTRUCCIÓN Y DESARROLLO, S.L.U. EN
LIQUIDACIÓN.

- NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U.: la Administración concursal calificó el concurso como culpable. El Juzgado
de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza, en su sentencia núm. 00220/2014, de 23 de octubre de 2014, falló
calificar como culpable el concurso de NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. condenando a NYESA SERVICIOS
GENERALES, S.L.U. al pago del déficit patrimonial que resulte de la liquidación de la sociedad con el límite
de 5,8 millones de euros, importe en el que cuantifica la Administración Concursal el agravamiento de la
insolvencia culpable. En consecuencia, NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (hoy, NYESA VALORES
CORPORACIÓN S.A.) ha registrado la mencionada responsabilidad, tras la aplicación de las
correspondientes quitas y esperas establecidas en el Convenio de Acreedores para este tipo de
créditos, de acuerdo con lo pactado con los liquidadores de NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. EN
LIQUIDACIÓN.

En línea con lo anticipado en las Notas 2 y 18, en septiembre de 2020 se interpuso demanda de ejecución de
títulos judiciales por parte de quienes fueron administradores concursales de la Sociedad, esto es, PWC,
como parte ejecutante, por la cantidad de 1.551 miles de euros en concepto de principal e intereses ordinarios
y moratorios vencidos, más 465 miles de euros que se prevén para hacer frente a los intereses que en su
caso puedan devengarse durante la ejecución y costas de esta, y la AEAT, también en calidad de ejecutante
(ambos procesos resultaron acumulados), por la cantidad de 1.282 miles de euros en concepto de principal e
intereses ordinarios y moratorios vencidos, más 384 miles de euros que se prevén para hacer frente a los
intereses que en su caso puedan devengarse durante la ejecución y costas de esta. Por parte de la Sociedad
no se formuló oposición, y se está dando cumplimiento en lo posible, al pago de las cantidades reclamadas a
través de embargos que hasta la fecha han minorado la deuda en 173 miles de euros, mientras paralelamente
se está tratando de alcanzar un acuerdo con los ejecutantes.

19.2.2.  Activos contingentes

Ni a 31 de diciembre de 2020 ni 2019 se han identificado activos contingentes.

NOTA 20. INFORMACIÓN SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dadas las actividades a las que se dedican fundamentalmente la Sociedad, no genera un impacto significativo
en el medio ambiente por lo que no ha incurrido en gastos relevantes destinados a la minimización del
impacto medioambiental y a la protección y mejora del medio ambiente. Asimismo, no existen provisiones
para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la protección y mejora del medio ambiente.

NOTA 21. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Los hechos posteriores significativos desde el cierre a 31 de diciembre de 2020 y la fecha de presentación de
las presentes notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios, son los siguientes:

- En fecha 19 de enero de 2021 se informa que, dentro del plazo previsto para formular adhesiones a la
Propuesta de Modificación de Convenio de la Sociedad, Nyesa había sido notificada de adhesiones
favorables por parte de al menos el 60% de los acreedores ordinarios. Resulta importante precisar que hasta
el momento en que el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza no emita una resolución ratificando el
correspondiente porcentaje, y por ende la aprobación de la Propuesta de Modificación de Convenio de la
Sociedad, la presente información ha de tener la consideración de provisional. Para mayor detalle, véase Nota
14 relativa a las magnitudes concursales.

- En fecha 22 de febrero de 2021 la Sociedad comunica que su Consejo de Administración aprobó la
suscripción de un acuerdo marco con D. David Carro Meana, titular del 58% del capital social de IFFE
FUTURA, S.A., sociedad cotizada en BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursátil).
Dicho acuerdo marco tiene por objeto regular el proceso de lanzamiento de una posible oferta voluntaria de
adquisición de la totalidad de las acciones de IFFE FUTURA, S.A., cuya actividad consiste, entre otros, en la
prestación de servicios de formación consultoría y alimentación funcional, condicionada a la superación
satisfactoria de un proceso de Due Diligence con fecha límite 31 de marzo de 2021. Una vez cumplido a
satisfacción de Nyesa el referido proceso de Due Diligence de IFFE FUTURA, S.A., se procederá a formalizar
la oferta voluntaria de adquisición de la totalidad de las acciones de IFFE FUTURA, S.A. que se sujetará a los
siguientes términos:

La aceptación de la oferta por parte de al menos un 90% de los accionistas de IFFE FUTURA, S.A.

El precio a ofertar por la adquisición de las acciones de IFFE FUTURA, S.A. será de 2 euros por acción,
equivalente a su valor nominal unitario.

El pago se formulará mediante canje por acciones de nueva emisión de Nyesa, al valor nominal unitario de
0,015 euros por acción, que cotizarán en las bolsas de Madrid y Barcelona.
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Esta operación se enmarca dentro de la búsqueda constante por parte de la Sociedad de oportunidades que
favorezcan su crecimiento y diversificación, y muy especialmente con la triple finalidad de: (i) robustecer su
capitalización; (ii) dotarla de nuevas líneas de negocio que incrementen la facturación y potencien su cash-
flow; y (iii) favorezcan la incorporación de nuevos socios estratégicos.

- En fecha 1 de marzo de 2021 la Sociedad, a través de su filial Nyesa Renovables, S.L.U. y en alianza con
Soltium Fotovoltaica, S.L., se ha alcanzado un acuerdo para la adquisición de la mercantil Contratas Leza,
S.L. (a razón del 50,01% de su capital social, y 49,99% respectivamente), empresa especializada en el
montaje mecánico de plantas fotovoltaicas con una experiencia de más de 25 años y presencia en 15 países
de América, Europa, África y Oriente Medio y proyectos ejecutados para los principales fondos y empresas del
sector de más de 2.500 megavatios.

El precio establecido de adquisición fue de 1.000.500 euros, que será desembolsado en dos plazos diferidos
al final de los ejercicios 2022 y 2023, en la proporción que corresponde a cada adquirente. Adicionalmente La
Sociedad ha adquirido el compromiso asumido por parte de los referidos adquirentes, de financiar las
necesidades operativas de Contratas Leza, S.L. hasta un importe máximo de 900.000 euros.

NOTA 22. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

22.1)  Identificación partes vinculadas

A 31 de diciembre de 2020 las partes vinculadas de la Sociedad son:

Sociedad Naturaleza Vinculación

Accionista Gaber Mikhail vinculada Accionista de referencia

Accionista Ruslan Eldarov vinculada Accionista de referencia

Aqua Dorata S.R.L. Grupo La Sociedad posee de forma indirecta el 100% a través de Nyesa
Genérica, S.L.

Asesores Energéticos S.L., extinguida Multigrupo La Sociedad posee el 50%

Constructora Inbesòs, S.A.U., extinguida Grupo La Sociedad posee el 100%

Edutaiment Sant Adrià del Besos, S.A. Grupo La Sociedad posee el 100%

Geona Plus, S.L. Grupo La Sociedad posee el 100%

Gestora Inmobiliaria Besos S.A.U. en
liquidación Grupo La Sociedad posee el 100%

Habidrome España, S.L. Multigrupo La Sociedad posee el 50%

Kyesa Gestió Inmobiliaria, S.L.U., en liquidación Grupo La Sociedad posee el 100%

Marma, S.A. Grupo La Sociedad posee el 98,12%

Nyesa Costa Rica, S.A. Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Costa S.L.U. en liquidación Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Expansión S.L.U. Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Genérica, S.L.U. absorbida/extinguida Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Global, S.A.U. Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Golf S.L. Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Infantes, S.L. extinguida Grupo La Sociedad posee el 55%

Nyesa Proyectos Urbanos S.L.U. en liquidación Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Real Estate, S.L. Grupo La Sociedad posee el 100%

Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U., en
liquidación Grupo La Sociedad posee el 100%

Raurich Condal, S.L., en liquidación Grupo La Sociedad posee el 60%

Santiponce del Este S.R.L. Grupo La Sociedad posee de forma indirecta el 100% a través de Nyesa
Costa Rica, S.A.

Villarías Golf S.L. Grupo La Sociedad posee el 100%
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22.2)  Saldos entre partes vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se indica a
continuación:

Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio 20 20 Otras Empresas del Grupo Otras Partes vinculadas Total

ACTIVO NO CORRIENTE 25.047.906,51 - 25.047.906,51

Inversiones financieras a largo plazo: 25.047.906,51 - 25.047.906,51

Créditos 25.047.906,51 - 25.047.906,51

ACTIVO CORRIENTE 53.436,78 109.575,60 163.012,38

Inversiones financieras a corto plazo: 53.436,78 109.575,60 163.012,38

Créditos 53.436,78 109.575,60 163.012,38

PASIVO NO CORRIENTE (32.275,15) (5.661.059,31) (5.693.334,46)

Otros pasivos financieros - (1.516.930,66) (1.516.930,66)

Deudas a largo plazo: (32.275,15) (4.144.128,65) (4.176.403,80)

Deudas a largo plazo (32.275,15) (4.144.128,65) (4.176.403,80)

PASIVO CORRIENTE (14.005,17) (4.324.418,88) (4.338.424,05)

Otros pasivos financieros - (4.113.984,02) (4.113.984,02)

Deudas a corto plazo: (14.005,17) (210.434,86) (224.440,03)

Deudas a corto plazo (14.005,17) (210.434,86) (224.440,03)

Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio 2019 Otras Empresas del Grupo Otras Partes vinculadas Total

ACTIVO NO CORRIENTE 27.060.199,41 - 27.060.199,41

Inversiones financieras a largo plazo: 27.060.199,41 - 27.060.199,41

Créditos 27.060.199,41 - 27.060.199,41

ACTIVO CORRIENTE 3.266,33 - 3.266,33

Inversiones financieras a corto plazo: 3.266,33 - 3.266,33

Créditos 3.266,33 - 3.266,33

PASIVO NO CORRIENTE (231.691,73) (6.134.728,75) (6.366.420,48)

Otros pasivos financieros - (1.951.421,93) (1.951.421,93)

Deudas a largo plazo: (231.691,73) (4.183.306,82) (4.414.998,55)

Deudas a largo plazo (231.691,73) (4.183.306,82) (4.414.998,55)

PASIVO CORRIENTE (119.222,60) (3.333.035,28) (3.452.257,88)

Otros pasivos financieros - (3.333.035,28) (3.333.035,28)

Deudas a corto plazo: (119.222,60) - (119.222,60)

Deudas a corto plazo (119.222,60) - (119.222,60)

Durante el ejercicio 2020, se han registrado bajas en los créditos a largo plazo con empresas del grupo por el
cobro de 2.209 miles de euros de su filial Nyesa Costa Rica, S.A. Adicionalmente, se han devengado
intereses pendientes de cobro a la fecha por importe de 157 miles de euros. El importe de 25.048 miles de
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euros registrado al 31 de diciembre de 2020 en el epígrafe de créditos con empresas del grupo recoge un
crédito con Nyesa Costa Rica, S.A. por importe de 24.499 miles de euros, los importes restantes
corresponden a créditos con Nyesa Expansión por importe de 253 miles de euros, y en Nyesa Real Estate por
importe de 22 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019 el principal incremento registrado vino motivado por la operación de fusión descrita
en la nota 25, por la cual, Nyesa Valores Corporación, S.A. asume créditos que la sociedad absorbida Nyesa
Genérica, S.L.U. tenía en Nyesa Costa Rica, S.A.

El devengo de intereses con empresas del grupo para financiar los proyectos que mantiene el Grupo en Costa
Rica, han ascendido a 243 miles de euros, y se ha registrado un deterioro en el saldo a cobrar a Nyesa Costa
Rica por importe de 6.970 miles de euros.

Adicionalmente, en los epígrafes de “Otros pasivos financieros a largo plazo” y “Otros pasivos financieros a
corto plazo” se registran deudas con partes vinculadas con Riberalia Servicios Generales, S.L. por importe de
3.208 miles de euros, procedente de la operación de fusión descrito en la nota 25.

22.3)  Transacciones entre partes vinculadas.

Las transacciones más significativas efectuadas con partes vinculadas en el ejercicio 2020 y 2019 se detallan
a continuación:

Transacciones con partes vinculadas en 20 20 Empresas del grupo

Ingresos por prestación de servicios 90.645,53

Ingresos por intereses devengados, pero no cobrados (Nota 18.d) 157.504,86

Gastos por prestación de servicios 135.000,00

Gastos por intereses devengados, pero no pagados (Nota 18.d) (590.967,26)

Transacciones con partes vinculadas en 201 9 Empresas del grupo

Ingresos por prestación de servicios 95.320,00

ingresos por ventas de activos inmobiliarios 683.384,00

Coste de venta de activos inmobiliarios (675.682,00)

Ingresos por intereses devengados, pero no cobrados (Nota 18.d) 243.337,41

Gastos por intereses devengados, pero no pagados (Nota 18.d) (456.037,21)

La Sociedad no ha efectuado transacciones significativas con partes vinculadas que no correspondan al
tráfico ordinario de la empresa y que no se hayan realizado en condiciones normales de mercado.

22.4)  Accionistas significativos

No se han realizado operaciones relevantes con ninguno de los accionistas significativos de la Sociedad
durante los ejercicios 2020 y 2019.

Tanto los afianzamientos y garantías recibidos como prestados por/a partes vinculadas, son en operaciones
con entidades financieras, a causa de la refinanciación realizada por el Grupo en ejercicios anteriores.

22.5)  Saldos y Transacciones con Administradores y Alta Dirección

A continuación, se detallan los importes devengados por el Consejo de Administración de la Sociedad durante
los ejercicios 2020 y 2019:

Euros

2020 2019

Dietas del Consejo de Administración 173.400,00 166.500,00

Dieta fija por condición de consejeros 135.000,00 127.500,00

Dieta fija por condición de miembro de comisión 33.600,00 33.600,00
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Dieta por asistencia a cada una de las comisiones 4.800,00 5.400,00

Sueldo y otras remuneraciones 356.193,52 436.666,28

Indemnizaciones - 2.095.000,00

Total 529.593,52 2.698.166,28

Euros

2020 2019

Sueldo, dietas y otras remuneraciones de la Alta Dirección 356.193,52 436.666,28

Total 356.193,52 436.666,28

La Junta General de accionistas celebrada el 27 de marzo de 2019, aprobó una nueva política de
remuneraciones que ha sido de aplicación durante el ejercicio 2020 y lo será los dos ejercicios siguientes,
salvo que la Junta General de Accionistas de Nyesa acuerde su modificación o sustitución durante dicho
periodo, todo ello conforme a lo previsto en el artículo 529 novodecies de la Ley de Sociedades de Capital.

A fecha de formulación de estas cuentas, el único contrato de alta dirección vigente prevé indemnizaciones de
4 anualidades para el caso de dimisión en determinadas circunstancias, despidos improcedentes o cambios
de control.

Por último, a 31 de diciembre de 2020 y 2019, no existen compromisos por complementos a pensiones,
avales o garantías concedidas a favor de los miembros del Órgano de Administración. El gasto devengado en
concepto de seguros de responsabilidad civil de los administradores durante el ejercicio terminado a 31 de
diciembre de 2020 asciende a 38 miles de euros (48 miles de euros en 2019).

Otra información referente al Consejo de Administración

A fecha de formulación el Consejo de Administración está compuesto de la siguiente manera:

Nombre de los miembros del Consejo Cargo Carácter

Michel Lallement Presidente Dominical

Liberto Campillo Molina Vocal Ejecutivo

Ruslan Eldarov Vocal Ejecutivo

Maria Jesús Ibáñez Fernández Vocal Independiente

Andrés Fornovi Herrero Vocal Independiente

Gabriel J. López Rodríguez Vocal - Coordinador Independiente

Ivan Hernández Urraburu Secretario no consejero  -

Teresa Barrios Martos Vicesecretaria no consejera  -

En aplicación de la Ley de Sociedades de Capital, el detalle de participaciones, cargos y/o funciones y
actividades por cuenta propia o ajena en otras sociedades con el mismo, análogo o complementario objeto
social cuya titularidad corresponde a los miembros del Órgano de Administración, es el siguiente:

D. Michel Lallement

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participación Cargo

NYESA COSTA RICA, S.A. - Presidente Junta Directiva

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al mismo
poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el mismo, análogo o
complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la Sociedad.
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D. Liberto Campillo Molina

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participación Cargo

INSTALACIONES COSTA BALLENA S.L. 50,00% Administrador Único

SANEAMIENTOS Y SUMINISTROS TESALÓNICA S.L - Administrador Único

CAJA DE CRISTAL S.L. 50,00% Administrador Único

ZAHORIES ZURDOS S.L. - Administrador Único

PELO DE TEJÓN Y CERDAS DE ESPECIE PORCINA EL
TABANAR S.L. 99,90% Administrador Único

EXTINTORES TREVEJO S.L. - Administrador Único

BRACCIA APERTE S.L. 74,82% Administrador Único

LIBER IUDICIORUM S.L. 18,58% Administrador Único

DENEPAS S.L. - Administrador Solidario

BRICKSTOCK SOCIMI S.A. 18,58% PF representante de P.J. miembro del Consejo

NYESA EXPANSIÓN, S.L.U. - Representante del Administrador Único Nyesa
Valores Corporación, S.A.

NYESA REAL ESTATE, S.L.U. - Representante del Administrador Único Nyesa
Valores Corporación, S.A.

SERVICIOS DEPORTIVOS WE SPORT, S.L. - Administrador

FRENTANO INVERSIONES, S.L. - Administrador

TORRES LOS BARRIOS, S.L. 28,88% Administrador

DELFOS CONDES, S.L. - Administrador

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho consejero ni las partes vinculadas al mismo
poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el mismo, análogo o
complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la Sociedad.

Dña. Maria Jesús Ibáñez Fernández

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participación Cargo

FAMCARIBA, S.L. 24% Administradora Única

SAYCA, S.L. 24% -

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al mismo
poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el mismo, análogo o
complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la Sociedad.

D. Andrés Fornovi Herrero

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participación Cargo

FORNOVI CUBIAN, C.B. 75% Administrador Único

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al mismo
poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el mismo, análogo o
complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la Sociedad.
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D. Gabriel J. López Rodríguez

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participación Cargo

INVERDIF ASESORES EAFI, S.L. 100% Consejero delegado

PIRICLATOS, S.L. EN LIQUIDACIÓN 50% -

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al mismo
poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el mismo, análogo o
complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la Sociedad.

D. Ruslan Eldarov

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participación Cargo

MARMA, S.A. - Consejero y Director General

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al mismo
poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el mismo, análogo o
complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la Sociedad, con la salvedad de
que su esposa, Dña. Karina Eldarova, ocupa también el cargo de consejera de la sociedad MARMA, S.A.

Asimismo, se informa que los miembros del Órgano de Administración no han realizado ninguna actividad, por
cuenta propia o ajena, con cualquiera de las sociedades que integran el Grupo que pueda considerarse ajena
al tráfico ordinario que no se haya realizado en condiciones normales de mercado.

NOTA 23. OTRA INFORMACIÓN

El número medio de personas empleadas durante los ejercicios 2020 y 2019, distribuido por categorías, es el
siguiente:

2020 2019

Alta Dirección 1,00 1,84

Resto empleados 12,17 11,08

Total 13,17 12,92

La distribución del personal de la Sociedad al término de cada ejercicio, por categorías y sexos, es la
siguiente:

2020 2019

Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total

Alta Dirección 1,00 - 1,00 1,84 - 1,84

Resto empleados 5,67 6,50 12,17 6,08 5,00 11,08

Total, personal al término del ejercicio 6,67 6,50 13,17 7,92 5,00 12,92

Asimismo, a 31 de diciembre de 2020 el Consejo de Administración de la Sociedad estaba formado por seis
miembros, cinco varones y una mujer.

La Sociedad no tiene ningún empleado con una discapacidad igual o superior al 33%.

Los honorarios devengados de co-auditoría por los servicios de auditoría de las Cuentas Anuales Individuales
y Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, ascienden a 59 miles de
euros (56 miles de euros en 2018).

Los auditores del Grupo durante los ejercicios 2020 y 2019 han prestado otros servicios de verificación por
importe de 2 y 3 miles de euros respectivamente. Dichos servicios, corresponden en el ejercicio 2019 a
emisión de comunicaciones al experto designado por el Registro Mercantil para la emisión de un informe
especial sobre ampliación de capital en base al artículo 308 de la LSC, y en el ejercicio 2020 a informe
especial sobre aumento de capital por compensación de crédito en base al artículo 301 de la LSC.
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NOTA 24. INFORMACIÓN SEGMENTADA

La totalidad de los ingresos de la Sociedad se han realizado en España.

NOTA 25. COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no ha realizado operaciones por
combinación de negocios.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 la Sociedad realizó una operación de combinación
de negocios según los siguientes términos:

- La operación se instrumentó mercantilmente mediante la fusión por absorción de las Sociedad Nyesa
Genérica, S.L.U. como sociedad absorbida, por parte de Nyesa Valores Corporación, S.A. como
sociedad absorbente. La Sociedad absorbida estaba participada al 100% por la Sociedad absorbente
(directa o indirectamente).

- En relación con la operación de fusión de las sociedades Nyesa Valores Corporación, S.A., y Nyesa
Genérica, S.L.U, en fecha 28 de junio de 2019, sus órganos de administración suscribieron los
correspondientes proyectos de fusión, si bien su eficacia quedó condicionada a la aprobación por la
Junta General de Accionistas de Nyesa Valores Corporación, S.A. del balance de fusión. El acuerdo de
fusión fue inscrito en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 17 de septiembre de 2019. En dicho
acuerdo se establecieron los efectos de la fusión en el 1 de enero de 2020, fecha a partir de la cual
todas las operaciones realizadas por las sociedades absorbidas se consideran realizadas por cuenta
de la sociedad absorbente.

- Las principales razones justificativas de la combinación de negocios llevada a cabo fueron principalmente
la simplificación de la estructura jurídico societaria, con el consiguiente ahorro de costes tanto
económicos como de gestión, y la salvaguarda de los intereses de Nyesa Valores Corporación, S.A. y
su grupo, habida cuenta que la sociedad Nyesa Genérica, S.L.U., se encontraba en causa de
disolución.

- Todos los activos y pasivos al 1 de enero de 2019 se transmitieron por el valor en libros por el que
figuraban en las sociedades absorbidas. El desglose de los importes reconocidos para cada clase de
activos y pasivos de la empresa absorbida se resumen en el cuadro siguiente:

Elemento Patrimonial

NYESA GENÉRICA, S.L.U.

Importe deudor (+) /acreedor (-)

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 61.657,59

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 122,23

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.426.074,72

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 149,05

Capital (3.006,00)

Reservas (56,96)

Resultados de ejercicios anteriores 33.257.384,04

Resultado del ejercicio -

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo (36.736.571,29)

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo (5.794,47)

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 41,09

-

- No existió ninguna contraprestación contingente que dependiese de eventos futuros, ni de los activos
recibidos, ni de ninguna indemnización por contingencias o incertidumbres, por lo que no se requirió
ninguna estimación a este respecto.

- El efecto en el patrimonio de esta fusión fue el que se muestra a continuación:

Importe

Patrimonio neto incorporado Nyesa Genérica, S.L.U. (33.254.321,08)

Por el efecto devengo de intereses post-concursales cruzados -
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Por el efecto deterioro de créditos cruzados 30.570.406,14

Por la incorporación a valor razonable de activos 2.683.914,94

Por otros efectos -

Total Efecto en el Patrimonio -

- La operación realizada no dio lugar a Fondo de Comercio alguno.

- Con carácter previo a esta operación de combinación de negocios sí que existía relación comercial entre
la sociedad absorbente y las sociedades absorbidas. Todos los saldos recíprocos se eliminaron en la
presente operación de combinación de negocios.

- Los últimos balances de Nyesa Genérica S.L.U. fueron los cerrados a 31 de diciembre de 2018, que
fueron formulados con fecha 31 de marzo de 2019. Los balances de fusión utilizados fueron los
correspondientes a 1 de enero de 2020. (Ver nota 25).

- La operación de fusión por absorción realizada se efectuó de una sola vez, sin que fuera necesario
realizarla por etapas.

- Durante el ejercicio 2019 la Sociedad no había participado en ninguna otra participación de combinación
de negocios y no existe ningún otro proceso de esta índole en marcha al cierre del ejercicio.

- No surgieron ajustes de valoración para homogeneizar los criterios contables de las sociedades
absorbidas y la absorbente.

- Durante el proceso se eliminaron los siguientes saldos recíprocos:

Eliminaciones Importe

Deudas con empresas de grupo (33.660.319,53)

Crédito a corto plazo con empresas de grupo 33.660.319,53

- No existió ningún hecho o circunstancia posterior a la absorción que dé lugar a un reconocimiento
durante el ejercicio 2020 de impuestos diferidos absorbidos como parte de la combinación de negocios
realizada.

- No surgieron en la operación activos o pasivos contingentes que pudieran dar lugar a diferencias de
valoración.

INFORMACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS UTILIZADOS EN LA COMBINACIÓN DE NEGOCIOS

ACTIVO 31/12/2018

ACTIVO NO CORRIENTE 61.657,59

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 61.657,59

Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas 60.903,64

Créditos a empresas del grupo y asociadas 753,95

ACTIVO CORRIENTE 3.426.346,00

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 122,23

Otros créditos con las Administraciones Públicas 122,23

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.426.074,72

Créditos a corto plazo a empresas del grupo y asociadas 3.426.074,72

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 149,05

Tesorería 149,05

TOTAL ACTIVO 3.488.003,59

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2018

PATRIMONIO NETO (33.254.321,08)

Fondos propios (33.254.321,08)

Capital 3.006,00
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Capital escriturado 3.006,00

Reservas 56,96

Legal y estatutarias 28,47

Otras Reservas 28,49

Resultados de ejercicios anteriores (2.009.432,57)

Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.009.432,57)

Resultado del ejercicio (31.247.951,47)

PASIVO NO CORRIENTE 36.736.571,29

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 36.736.571,29

PASIVO CORRIENTE 5.753,38

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 5.794,47

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (41,09)

Otras deudas con las Administraciones Públicas (41,09)

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 3.488.003,59

NOTA 26. COVID-19: IMPACTO ACTUAL Y POTENCIAL

El Consejo de Administración y la Dirección de la Sociedad sigue realizando una supervisión continuada de la
evolución de la situación, con el fin de afrontar con garantías los eventuales impactos, tanto financieros como
no financieros, que puedan producirse. En este sentido, se han activado planes de contingencia que han
permitido la continuidad de la actividad de la Sociedad, intentando en la medida de lo posible mantener una
cierta normalidad en el desempeño de su actividad. Cabe destacar que continuamos enfrentándonos a un
conjunto de circunstancias sin precedentes causado por COVID-19 que es generadora de una incertidumbre
material de valoración.

La economía española ha experimentado en 2020 la mayor corrección de su historia y el PIB cayó un -11%
como consecuencia de los efectos asociados a la pandemia. Sin embargo, la evolución ha sido claramente
diferencial por semestres. Tras iniciar el año con un suave proceso de desaceleración, el confinamiento
domiciliario y la suspensión de toda actividad no esencial asociado a la COVID-19 supuso una paralización
económica sin precedentes. La parálisis económica afectó tanto a la economía real como a la financiera a
través de canales de transmisión comunes y, partiendo del comercio, el turismo y la dependencia de las
cadenas de suministro internacionales, se fue ramificando hacia todos los sectores de actividad, actuando
como un choque tanto de oferta como de demanda. Frente a esto, a lo largo del segundo semestre del año la
economía española asistió a la progresiva recuperación de la actividad asociada a los distintos periodos de
desescalada. El incremento de los contagios en la parte final del año no logró contrarrestar la mejora de la
confianza y la buena evolución de los mercados financieros relacionada con el inicio del proceso de
vacunación. En cualquier caso, las diferencias regionales y sectoriales son importantes en tanto que el sector
turístico y todo el relacionado con el consumo social fueron los más afectados; aquellas regiones cuya
economía descansa en mayor medida en este tipo de sectores experimentaron de manera más intensa los
efectos del confinamiento.

Los efectos de la crisis económica asociados a la pandemia de la COVID-19 han generado una contracción
significativa de la demanda de vivienda que está impactando de manera diferencial en el segmento de
segunda mano frente al de obra nueva. Por lo que el ritmo de ventas de inmuebles de segunda mano se ha
visto frenado tras la entrada en vigor del estado de alarma, y las expectativas de ventas a corto plazo todavía
se prevén inciertas y de difícil predicción. Las limitaciones a la movilidad entre otros aspectos siguen teniendo
una incidencia sobre el número de posibles escrituraciones de ventas a realizar o un retraso en su
materialización.

En el ámbito Internacional, los efectos provocados por el COVID-19 están generando retrasos en las posibles
operaciones corporativas, en la búsqueda de financiación para la viabilizar los proyectos que mantiene el
Grupo.

Respecto a la cartera de bienes de inversión, también se ha visto afectada por la situación derivada del
COVID-19, especialmente por las medidas establecidas en el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por
el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ámbito social y económico para hacer frente al
COVID-19, que introdujo la aplicación automática de moratorias o reducciones en las rentas arrendaticias en
el caso de grandes tenedores, condición que cumple la Sociedad. Adicionalmente, la Sociedad adoptó una
política comercial con sus inquilinos de locales de negocio con la intención de buscar soluciones
proporcionadas y equilibradas para ambas partes, reduciendo con ello la litigiosidad y velando por una
estrategia comercial a largo plazo.

Los efectos de la COVID-19 sobre la Sociedad y las Cuentas Anuales de 2020 pueden resumirse en los
siguientes:
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· Una caída en el ritmo de venta y en los márgenes comerciales de venta sobre la Cartera Laino.
· Una caída en el ritmo de formalización de contratos de arrendamientos sobre el conjunto de bienes de

inversión que mantiene libres.
· Un incremento en los deterioros registrados por las incertidumbres del mercado y las peores

estimaciones para determinar el valor recuperable en los test de deterioro sobre la cartera inmobiliaria
a 31 de diciembre de 2020.

En materia de seguridad, así como en la continuidad del desempeño profesional, la Sociedad ha organizado
su equipo profesional en combinación de trabajo en remoto y trabajo presencial, con el fin de mantener los
estándares de seguridad, higiene y una óptima capacidad productiva.

El Grupo sigue manteniendo un firme compromiso con la seguridad de las personas, siendo una de nuestras
principales prioridades, con el fin de mitigar la capacidad de propagación del Coronavirus para nuestros
clientes, retailers, proveedores y nuestro equipo de profesionales, implantando medidas para evitar la
propagación del virus, como labores de desinfección y limpieza continuadas, así como directrices de
afluencias y de accesos a los centros de trabajos.

Por último, cabe destacar que las consecuencias y efectos derivados de la COVID-19, han sido incluidas en
los informes de valoración intentando garantizar el mayor grado de transparencia y proporcionar una mayor
comprensión del contexto de mercado inmobiliario, tanto nacional como internacional. En este entorno, el
valor de mercado de los activos propiedad del grupo se ha visto afectados con un deterioro 9.388 miles de
euros como consecuencia del impacto negativo en los valores de la cartera inmobiliaria a 31 de diciembre de
2020 según los pertinentes informes de valoración de Savills-Aguirre Newman y CBRE.
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.

INFORME DE GESTIÓN CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020

1. INTRODUCCIÓN

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 la evolución del mercado inmobiliario ha
experimentado un proceso de paralización provocado por la propagación de la pandemia de la COVID-19.
Esta situación generó una fase de incertidumbre e indefinición donde las estimaciones indican que la
recuperación del ritmo de ventas pueda demorarse hasta 2023 para alcanzar niveles anteriores a la
pandemia, y existen previsiones que el mercado pueda adoptar nuevos ajustes negativos del precio de la
vivienda.

La Dirección de la Sociedad prevé un mercado que no ha sido inmune a los efectos del COVID19 que llegó a
congelar la actividad económica durante varios meses y sigue generando incertidumbre, con un aumento
sobre la cifra del desempleo y previsiones económicas futuras inciertas, generando tensiones de liquidez y
manteniendo esta tendencia para el próximo ejercicio.

En este entorno y a raíz de las medidas adoptadas por la declaración del estado de alarma y tras la entrada
en vigor del Real Decreto Ley 16/2020, de 28 de abril, y posteriormente la Ley 2/2020, de 18 de septiembre,
de medidas procesales y organizativas para hacer frente al COVID-19 en el ámbito de la Administración de
Justicia, habilitaron a la Sociedad a presentar una propuesta de modificación del convenio habida cuenta que
se encontraba en periodo de cumplimiento del mismo. En este entorno, el Consejo de Administración del
Grupo Nyesa elaboró y presentó una Propuesta de Modificación de Convenio que, además de las
proposiciones de espera o capitalización que contiene, incluye como contenido del convenio para favorecer la
viabilidad de la Sociedad y el restablecimiento de su equilibrio patrimonial, una ampliación de capital por dos
vías: (i) mediante aportación no dineraria consistente en un importante lote de activos inmobiliarios, y (ii)
mediante capitalización de créditos contra la masa.

La Propuesta de Modificación del Convenio fue admitida a trámite por parte del Juzgado Mercantil de
Zaragoza el 21 de octubre de 2020, y con posterioridad, el 14 de diciembre se presentó un escrito solicitando
al citado Juzgado una ampliación al plazo límite para formalizar las adhesiones o votos a la propuesta de
Convenio, del 20 de diciembre al 20 de enero de 2021 para la formulación de adhesiones/oposiciones, del
cual se dio traslado a las partes personadas en el concurso. 

A la fecha de formulación de los presentes Cuentas Anuales, La Sociedad ha sido notificada de adhesiones
favorables por parte del 61,11%de los acreedores ordinarios. Resulta importante precisar que hasta el
momento en que el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Zaragoza no emita una resolución ratificando el
correspondiente porcentaje, y por ende la aprobación de la Propuesta de Modificación de Convenio de la
Sociedad, la presente información ha de tener la consideración de provisional.

2. ASPECTOS SIGNIFICATIVOS DEL EJERCICIO

En relación con Nyesa Valores Corporación, S.A. (en adelante la “Sociedad”) y su Grupo, éste ha continuado
con su actividad sobre las áreas históricamente desarrolladas, en las circunstancias descriptas con
anterioridad.

Sobre esta nueva situación, la Dirección de la Sociedad y su Grupo se encuentra actualizando el Plan de
Negocio con diferentes operaciones corporativas adicionales a las incluidas en La Propuesta de Modificación
de Convenio que pongan en valor la capacidad de generar rentabilidad a corto y medio plazo, incluyendo
nuevas áreas a las que históricamente ha desempeñado, diversificando el riesgo y ampliando la capacidad de
obtener recursos propios y ajenos de financiación para los proyectos que mantiene en desarrollo.
Adicionalmente s e mantiene un proceso de búsqueda para la incorporación de nuevos negocios
principalmente al Área Patrimonial del Grupo, al objeto de consolidar un ambicioso proyecto empresarial a
medio plazo.

Durante el ejercicio 2020 la actividad en la gestión y comercialización de activos inmobiliarios terminados y en
renta ha permitido la obtención recurrente de ingresos y un mantenimiento continuado de su actividad.

A continuación, se resume la actividad desarrollada durante el ejercicio 2020:

- Área Inmobiliaria: durante el último ejercicio la Sociedad ha consolidado una red comercial y una estructura
interna para dinamizar tanto la gestión de su cartera de viviendas propias dispuesta para la venta, como
la gestión de carteras de terceros. La Sociedad ha generado ingresos por comisiones y prevé cerrar
nuevos acuerdos para la gestión de activos de terceros.

- Área Patrimonial: La Sociedad mantiene varias carteras de activos dispuestas para el alquiler, conformada
principalmente por viviendas terminadas de diferentes tipologías, oficinas, locales comerciales y plazas
de garajes, aproximadamente 186 activos de la cartera en régimen de alquiler, conlleva una obtención
recurrente de ingresos para la compañía.

- Área Internacional: actualmente la compañía mantiene dos importantes proyectos internacionales, ubicados
en Costa Rica (Finca la Playa) y una inversión inmobiliaria en Moscú, Rusia (Narvskaya).   El activo
(Narvskaya) se compone de un conjunto de quince edificaciones situadas en el distrito Koptevo de
Moscú y que totalizan 26.246,80 m2 construidos sobre un solar de 30.943 m2. A pesar de la fecha de
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construcción de las mismas (las primeras datan de 1956 y las últimas se erigieron en 1990), su estado
es bueno, especialmente teniendo en cuenta de que la actividad desarrollada en su interior ha sido
industrial, de almacenaje y como oficinas asociadas, usos que, por otra parte, aún siguen vigentes
conforme al actual planeamiento urbanístico de Moscú. Sobre el activo (Finca la Playa de Costa Rica)
Cabe mencionar que actualmente el Grupo está trabajando tanto la vía del desarrollo mediante la
búsqueda de financiación para ejecutar el desarrollo del primer hotel, como la vía de una posible
desinversión.

En cuanto a las líneas de financiación se sigue contando con una línea de capital suscrito entre la Sociedad y
la firma internacional GEM Capital SAS, un préstamo hipotecario sobre el activo “Torre de Hércules”, un
aplazamiento a 8 años en el precio de compra de la Cartera Cajamar, y un compromiso de apoyo financiero
por parte de algunos de los accionistas significativos. La Dirección de la Sociedad no descarta incorporar
nuevas fuentes de financiación a las anteriormente descritas.

El resultado de explotación del periodo se sitúa en unas pérdidas de 5.594 miles de euros (2.541 miles de
euros de perdida en 2019). Esta variación negativa, se debe principalmente al impacto derivado de las
pérdidas por deterioro sobre bienes de inversión registradas en el ejercicio.

Los gastos de estructura se sitúan en 2.819 miles de euros e incluyen gastos de personal por importe de 968
miles de euros para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020. A 31 de diciembre de 2019 los gastos
de estructura se situaron en 4.097 miles de euros e incluyeron gastos de personal por importe de 3.101 miles
de euros.

El resultado financiero de los ejercicios 2020 y 2019 ha sido de unas pérdidas de 8.136 miles de euros y
52.967 miles de euros respectivamente

3. GESTIÓN DE RIESGO FINANCIERO Y USO DE INSTRUMENTOS DE COBERTURA

En la medida en que un porcentaje importante del pasivo es deuda concursal y, por tanto, no está sujeta al
pago de intereses, en la actualidad la Sociedad no tiene contratados instrumentos de cobertura del riesgo
financiero financieros que le permiten cubrir parcialmente la exposición al riesgo financiero.

4. TENDENCIAS PARA EL AÑO 2021.

La evolución del mercado inmobiliario a raíz de la pandemia de la COVID-19 ha experimentado algunos
cambios de tendencia, donde los cambios sociales, tecnológicos, capacidad en obtención de financiación y
precio han tenido diferente evolución a los de años anteriores, todo ello con el difícil contexto económico que
se encuentra el mercado.

Por otro lado, los principales factores que influyen en el precio de la vivienda, el crecimiento económico y la
perspectiva de empleo tampoco son demasiados optimistas. Todo ello se traduce en una situación incierta
para el negocio inmobiliario, siendo uno de los mercados más afectados por la pandemia que no prevé su
recuperación hasta el ejercicio 2022 y siguientes. 

Más allá de los efectos macroeconómicos provocados por esta crisis sanitaria, La Dirección de la Sociedad
está valorando una visión del sector a largo plazo, con unos nuevos planteamientos sobre el espacio, sus
relaciones y productos inmobiliarios, para impulsar un Plan de Negocio acorde a los nuevos requisitos a los
que se enfrenta el sector y la capacidad e impacto que puedan tener las posibles medidas por parte del
legislador para la reactivación de la economía. 

No obstante, La Dirección se siente optimista y prevé una evolución positiva del sector para la segunda mitad
del ejercicio y una fuerte recuperación no antes del 2022, así como un cambio de tendencia de la elección del
consumidor sobre preferencia del alquiler frente a la compra de activos inmobiliarios.

5. FACTORES DE RIESGO E INCERTIDUMBRE DEL NEGOCIO

Riesgo de la posibilidad de liquidación

La viabilidad futura de la Sociedad está condicionada al cumplimiento del Convenio de Acreedores originario
o, presumiblemente, a los nuevos términos que resulten como consecuencia de la aprobación de la Propuesta
de Modificación del Convenio de Acreedores (Nota 1.2). En caso de incumplimiento, de acuerdo con la
legislación concursal, el deudor tiene la obligación, y cualquier acreedor la potestad, de solicitar su
declaración de incumplimiento.

Riesgo por la deuda vencida e impagada

La deuda de La Sociedad que a fecha de formulación se encuentra vencida e impagada es la siguiente:

· Créditos contra la masa por importe de 3.165 miles de euros, mayoritariamente conformados por los
honorarios de la Administración Concursal (AEAT y PwC) vencidos, exigibles y en demanda ejecutiva.
Actualmente se continúan manteniendo negociaciones con los ejecutantes para tratar de alcanzar una
solución a este montante.

· Créditos con privilegio general por importe de 3.211 miles de euros. Cabe destacar que, a fecha de
formulación de las presentes Cuentas Anuales, esta deuda se ha minorado en la cantidad de 139 miles
de euros
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· Créditos con privilegio especial por importe de 10.987 miles de euros, si bien se estima (véase Nota 13)
que tras la pérdida de la garantía (acciones y participaciones de filiales en liquidación) le serán de
aplicación los efectos del convenio, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les correspondan
por la calificación de su crédito. En consecuencia, no se prevén salidas de flujos para atender esta
deuda, actualmente calificada como privilegio especial, hasta la entrada en vigor del nuevo calendario
que se prevé para los créditos concursales.

· Créditos ordinarios con entidades financieras: 3.962 miles de euros.

· Créditos ordinarios con otros acreedores por importe de 470 miles de euros.

· Créditos ordinarios por provisiones: 2.379 miles de euros.

· Deudas diferidas por compra de una cartera inmobiliaria a diferentes sociedades del grupo Liberbank por
importe de 2.954 miles de euros.

· Préstamos recibidos con parte vinculada por importe de 2.297 miles de euros.

Riesgo de no cumplir con el Plan de Negocio

El futuro del grupo está basado en el Plan de Negocio formulado por el Consejo de Administración, por lo que
el no cumplirlo podría llevar a la Sociedad al incumplimiento de sus obligaciones.

Riesgo por volatilidad del precio de la acción

No puede asegurarse que el precio de cotización sea satisfactorio. Tras el levantamiento de la suspensión de
negociación de las acciones de Nyesa, factores tales como la evolución de los resultados de la Sociedad, la
volatilidad general del mercado, así como las fluctuaciones de los mercados financieros podrían afectar de
forma negativa a la evolución de la cotización de las acciones de la Sociedad.

6.        INFORMACIÓN SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES

Disposición final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades
de Capital para la mejora del gobierno corporativo, modifica la disposición adicional tercera. "Deber de
información" de la Ley 15/2010, de 5 de julio 15/2010, de modificación de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre,
por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, para requerir
que todas las sociedades mercantiles incluyan de forma expresa en las de sus Estados Financieros su
periodo medio de pago a proveedores. Asimismo, la resolución de 29 de enero de 2016 del Instituto de
Contabilidad y Auditoría de Cuentas dicta la información a incluir en la memoria en aras a cumplir con la citada
Ley.

EJERCICIO ACTUAL EJERCICIO ANTERIOR

2020 2019

Días Días

Periodo medio de pago a proveedores 207,39 249,24

Ratio de operaciones pagadas 67,31 22,41

Ratio de operaciones pendientes de pago 347,43 343,32

Importe (Euros) Importe (Euros)

Total Pagos realizados 6.699.623,50 656.146,93

Total Pagos pendientes 6.701.173,19 1.581.963,31

7.        INFORMACIÓN LEGAL DEL ARTÍCULO 116 bis DE LA LEY DEL MERCADO DE VALORES

De conformidad con lo establecido en el Capítulo VI, artículo 61 bis de la Ley de Economía Sostenible, que
modifica la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, la información correspondiente a dicho
artículo, que deroga y refunde la información anteriormente recogida en el artículo 116 bis de la Ley del
Mercado de Valores, forma parte integrante del Informe Anual de Gobierno Corporativo que, a su vez, forma
parte integrante del Informe de Gestión de la Sociedaddel ejercicio 2020.

8.        INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
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El Informe Anual de Gobierno Corporativo, que forma parte integrante del Informe de Gestión de la
Sociedaddel ejercicio 2020 , queda publicado en la fecha de formulación de las presentes Cuentas Anuales y
es accesible a través de la página web de la Comisión Nacional del Mercado de Valores ( www.cnmv.es ) y de
la página corporativa de la Sociedad ( www.nyesa.com ).
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.
ANEXO I: Sociedades del Grupo, Multigrupo

y Asociadas a 31 de diciembre de 2020
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SOCIEDADES DEPENDIENTES a 31-12-2020, CIFRAS EN MILES DE EUROS

Denominación Domicilio Actividad Titular Auditada
% de

participación

Capital

Social
Reservas

Resultado

Ejercicio

2020

Resultado

Explotación

Ejercicio

2020

Patrimonio

Neto

Individual

NYESA EXPANSION S.L.U. Bilbao
Promoción

Inm.
(1) No 100,00% 3   (540)   (1)   (1)   (538)  

NYESA COSTA RICA, S.A. Costa Rica
Promoción

Inm
(5) No 100,00% 50   (31.471)   (9.470)   (9.313)   (33.612)  

EDUTAIMENT SANT ADRIA DEL

BESOS, S.A.U.
Barcelona Informática (1) No 100,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

GEONA PLUS S.L.U. Barcelona Consultoría (1) No 100,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

TECNOPACK ESPAÑA S.A Barcelona
Tratamiento

Maq,
(1) No 74,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

NYESA GOLF S.L.U. Bilbao Ocio (1) No 100,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

VILLARIAS GOLF S.L.U. Bilbao Ocio (1) No 100,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

NYESA REAL ESTATE, S.L. Madrid
Promoción

Inm
(1) No 100,00% 3   (9)   (2)   (2)   (9)  

MULTISADO- CONSTRUÇOES E

URBANIZAÇOES, S.A.
Portugal

Promoción

Inm.
(1) No 74,96% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

MARMA, S.A. Rusia
Promoción

Inm.
(1) Si 98,12% 176   832   62   109   821  

SANTIPONCE DEL ESTE, S.R.L. Costa Rica
Promoción

Inm
(5) No 100,00% 1   --    --    --    1  

(1) Nyesa Valores Corporación, S.A. (5) Nyesa Genérica

S.L.

(A) Sociedades en liquidación a fecha de formulación de las cuentas

anuales. Excluidas del perímetro de consolidación

SOCIEDADES MULTIGRUPO a 31-12-2020, CIFRAS EN MILES DE EUROS

Denominación Domicilio Actividad Titular Auditada
% de

participación

Capital

Social
Reservas

Resultado

Ejercicio

2020

Resultado

Explotación

Ejercicio

2020

Patrimonio

Neto

Individual

NYESA GLOBAL, S.A.U. Barcelona
Promoción

Inm.
(1) No 50,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

GRUPO NIESA 21 S.L Madrid
Promoción

Inm.
(1) No 50,00% 12   144   --    --    156  
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NYESA VALORES CORPORACIÓN, S.A.
ANEXO II: Sociedades del Grupo, Multigrupo

y Asociadas a 31 de diciembre de 2019
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SOCIEDADES DEPENDIENTES a 31-12-2019, CIFRAS EN MILES DE EUROS

Denominación Domicilio Actividad Titular Auditada
% de

participación

Capital

Social
Reservas

Resultado

Ejercicio

2019

Resultado

Explotación

Ejercicio

2019

Patrimonio

Neto

Individual

NYESA EXPANSION S.L.U. Madrid
Promoción

Inm.
(1) No 100,00% 3   (540)   (1)   (1)   (538)  

NYESA COSTA RICA, S.A. Costa Rica
Promoción

Inm
(1) No 100,00% 50   (31.471)   (9.470)   (9.313)   (33.612)  

EDUTAIMENT SANT ADRIA DEL

BESOS, S.A.U.
Barcelona Informática (1) No 100,00%

GEONA PLUS S.L.U. Barcelona Consultoría (1) No 100,00%

TECNOPACK ESPAÑA S.A Barcelona
Tratamiento

Maq,
(1) No 74,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

NYESA GOLF S.L.U. Bilbao Ocio (1) No 100,00% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

VILLARIAS GOLF S.L.U. Bilbao Ocio (1) No 100,00% 3   -    -    -    3  

NYESA REAL ESTATE, S.L. Madrid
Promoción

Inm
(1) No 100,00% 3   (1)   (8)   (8)   (6)  

MULTISADO- CONSTRUÇOES E

URBANIZAÇOES, S.A.
Portugal

Promoción

Inm.
(1) No 74,96% Información no disponible, si bien sociedad inactiva

MARMA, S.A. Rusia
Promoción

Inm.
(1) Si 98,12% 176   582   211   285   969  

SANTIPONCE DEL ESTE, S.R.L. Costa Rica
Promoción

Inm
(1) No 100,00% 1   -    -    -    1  

SOCIEDADES MULTIGRUPO a 31-12-2019, CIFRAS EN MILES DE EUROS

Denominación Domicilio Actividad Titular Auditada
% de

participación

Capital

Social
Reservas

Resultado

Ejercicio

2019

Resultado

Explotación

Ejercicio

2019

Patrimonio

Neto

Individual

NYESA GLOBAL, S.A.U. Barcelona
Promoción

Inm.
(1) No 50,00% 260   (305)   15   15   (30)  

NYESA INFANTES S.L. Navarra
Promoción

Inm.
(1) No 55,00% 3   59   (1)   -    61  

GRUPO NIESA 21 S.L Madrid
Promoción

Inm.
(1) No 50,00% 12   144   -    -    156  

FORMULACIÓN DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN (1 de 6)

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de las adjuntas hojas y los anexos que preceden a
este escrito .

Madrid, 31 de marzo de 2021

Los Administradores

D. Michel Lallement

Presidente

FORMULACIÓN DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN (2 de 6)

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de las adjuntas hojas y los anexos que preceden a
este escrito .
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Madrid, 31 de marzo de 2021

Los Administradores

D. Liberto Campillo Molina

Consejero

FORMULACIÓN DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN (3 de 6)

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de las adjuntas hojas y los anexos que preceden a
este escrito .

Madrid, 31 de marzo de 2021

Los Administradores

Dª. María Jesús Ibáñez Fernández

Consejero

FORMULACIÓN DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN (4 de 6)

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de las adjuntas hojas y los anexos que preceden a
este escrito .

Madrid, 31 de marzo de 2021

Los Administradores

D. Andrés Fornovi Herrero

Consejero

FORMULACIÓN DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN (5 de 6)

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de las adjuntas hojas y los anexos que preceden a
este escrito .

Madrid, 31 de marzo de 2021

Los Administradores

D. Gabriel J. López

Consejero

FORMULACIÓN DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN (6 de 6)

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACIÓN, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de las adjuntas hojas y los anexos que preceden a
este escrito .

Madrid, 31 de marzo de 2021

Los Administradores

D. Ruslan Eldarov

Consejero
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