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IMAZARS

Auditorearen ernntzukizunnk,
kon tu e n iku skap e n nri d n goki one z

urteko

Espainian kontu-ikuskapeneko jarduera
erregulatzen duen araudiaren araberako kontu-
ikuskapen baten zaf, gisa, gure judizio
profesionala aplikatzen dugu eta eszeptizismo
profesionaleko jarrerari eusten diogu kontu-
ikuskapen osoan zehar. Gainera:

. Iruzurraren edo akatsaren ondorioz, urteko
konfuetan oker materialen arriskuak
identifikatzen eta baloratzen ditugu, arrisku
horiei erantzuteko kontu-ikuskapeneko
prozedurak diseinatzen eta aplikatzen ditugu,
eta gure iritzirako oinarri bat emateko kontu-
ikuskapeneko ebidentzia nahikoa eta egokia
lortzen drgr. Iruzur baten ondorioz oker
material bat ez hautemateko arriskua akats
baten ondorioz oker material bat ez
hautematekoa baino handiagoa da; izan ere,
iruzurrak kolusioa, faltsutzea, berariazko
omisioak, nahita oker egindako adierazpenak
edo barne-kontrola saihestea berekin loturik
eduki ditzakeelako.

. Kontu-ikuskapena egiteko barne-kontrolaren
inguruko ezagttza garrantzitsuak eskuratzen
ditugu, egoeren arabera egokiak izango diren
kontu-ikuskapeneko prozedurak diseinatzeko,
eta ez, ordea, Erakundearen barne-kontrolaren
eraginkortasunari buruzko iritzi bat emateko.

Responsabilidades del auditor en relación
con la auditoría de las cuentas flnuflles

Nuestros objetivos son obtener una seguridad
razonable de que las cuentas anuales en su

conjunto están libres de incorrección material,
debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoría que contiene nuestra opinión.
Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad pero no garant'rza que una auditoría
realizada de conformidad con la normativa
reguladora de la actividad de auditoría de
cuentas vigente en España siempre detecte una
incorrección material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error
y se consideran materiales si, individualmente
o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones
económicas que los usuarios toman basándose
en las cuentas anuales.

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de
incorrección material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, diseñamos y aplicamos
procedimientos de auditoría para responder a

dichos riesgos y obtenemos evidencia de
auditoría suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinión. El
riesgo de no detectar una incorrección material
debida a fraude es más elevado que en el caso

de una incorrección material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusión,
falsificación, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erróneas, o
la elusión del control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno
relevante para la auditoría con el fin de diseñar
procedimientos de auditoría que sean
adecuados en función de las circunstancias, y
no con la finalidad de expresar una opinión
sobre la eficacia del control interno de la
Entidad.
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Gure helburuak honako hauek dira:
iruzurraren edo akatsaren ondorioz urteko
kontuek, oro har, oker materialik ez duten
arrazoizko ziurtasuna lortzea, eta gure iritzia
bilduko duen kontu-ikuskapeneko txosten bat
egitea. Arrazoizko ziurtasunak ziurtasun
handia erakusten du. Hala ere, Espainian
indarrean dagoen kontu-ikuskapeneko
jarduera erregulatzen duen araudiarekin bat
etorrita egindako kontu-ikuskapen batek
edozein oker material -halakorik baldin
badago- hautemango duela ez du bermatzen.
Okerrak iruzur edo akats baten ondorioz gerta
daitezke, eta oker materialtzat jotzen dira,
bakarka edo erantsita, urteko konfuetan
oinarrituta erabiltzaileek hartzen dituzten
erabaki ekonomikoetan eragiten dutela
aurreikus badaiteke.



M AZ A R S

. Aplikatutako kontabilitateko politikak
egokiak diren eta kontabilitate-zenbatespenak
arrazoizkoak diren ebaluatzen dugu, baita
gaiarekin lotuta administratzaileek emandako
informazioa ere.

o Funtzionatzen ari den enpresa baten
kontabilitate-printzipioa administratzaileek
erabiltzea egokia ote den erabakitzen dugu. Era
horretan, lortutako kontu-ikuskapeneko
ebidentzian oinarrituta, fwtzionatzen ari den
enpresa gisa jarraitzeko Erakundearen
ahalmenari buruzko zalantza garrantzitsuak
eragin ditzaketen gertakariekin edo
baldintzekin lotutako zalantza material bat
dagoen ala ez ondorioztatzen dugu. Zalantza
materiala dagoela ondorioztatzen badugu, gure
kontu-ikuskapeneko txostenean urteko
kontuetan jakinarazitako informazioaren
inguruan ohartarazi beharko dugu; halaber,
jakinarazte horiek egokiak ez badira, iritzi
aldatua eman beharko dugu. Gure ondorioak
gure kontu-ikuskapeneko txostena egin den
datara arte eskuratutako kontu-ikuskapeneko
ebidentzian oinarrituta daude. Hala ere,
Erakundea funtzionatzen ari den enpresa bat
izateari uzteko kausa izan daitezke
etorkizunean azalduko diren baldintzak edo
gertakariak.

. Urteko kontuen aurkezpen globala, egitura
eta edukia -jakinarazitako informazioa
barne- ebaluatzen ditugu. Halaber, urteko
kontuek azpian diren gertakariak eta
transakzioak irudikatzen dituzten - irudi
zehatza adieraztea lort.tz- ere ebaluatzen
clugu.

Erakundeko administratzaileekin
harremanetan jarri ginen, besteak beste,
planifikatutako kontu-ikuskapenaren irismena
eta kontu-ikuskapen hori egiteko unea
zehazteko, eta kontu-ikuskapenean aurkifu tako
gertakari azpimarragarrien inguruko gaiak
aipatzeko, baita kontu-ikuskapenean zehar
aurkitu genuen barne-kontroleko edozein huts
azpimarr agarri adierazteko ere.

. Evaluamos si las políticas contables
aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente
información revelada por los administradores.

. Concluimos sobre si es adecuada la
utilización, por los administradores, del
principio contable de empresa en
funcionamiento y, basándonos en la evidencia
de auditoría obtenida, concluimos sobre si
existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad de la Entidad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos Ia atención en nuestro informe
de auditoría sobre la correspondiente
información revelada en las cuentas anuales o,
si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinión modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de
auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoría. Sin embargo, los hechos o
condiciones fufuros pueden ser la causa de que
la Entidad deje de ser una empresa en
funcionamiento.

. Evaluamos la presentación global, la
estructura y el contenido de las cuentas
anuales, incluida la información revelada, y si
las cuentas anuales representan las
transacciones y hechos subyacentes de un
modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de
la Entidad en relación con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de
realización de la auditoría planificada y los
hallazgos significativos de la auditorÍa, así
como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoría.
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gertatsen diren ¡azoorek datozen
ekitddietan aldaraáea; hori, hala
badagok¡o, gerora €g¡ngo l¡tzat6k6.

Hauek dira etorkizunaren inguruko
funtsezko sr¡podz¡oak eta ek¡tald¡ar€n
amaierako ziurgabetasunaren
zenbatespensri brruzko beste datu
aipagarri baEuh datoren ekitaldian
aktibosn ota pas¡boen bd¡oan aldaketa
garantz¡tsuak erag¡n ahal dituen arrisku
nabamena dakartenalc

Aktibo jakh batzuon litezkeen
nariadurarogatiko galeren
bilakaore: sozietateak urtero
ogiaáatzon du horen zdtv ak
ditr.qten akt¡boetan narriadurarik
badagoen eta, ondorioz, ha¡en balio
berres kuragarla zonbatetsi bohar
du (4.4, 4.6, 4.7, 8. €ta f2. ohaEak).

Soz¡etateak bere ililgetu ukiezlna,
¡b¡lgoú matoriala eta hig¡ez¡nen
¡nb€rtsioak tiz¡tza bal¡agariko urte
zenbatotsien arabora amort¡zatzon
ditu. Ondorioz, funf¡onarnendu,
erab¡lera eta gozamenagatik
oskuarki ¡zaten dut6n balio-galera
zenbatgtsi behar du, orag¡n ahal
dien zahark¡tze toknikoa edo
kome¡tziala ere kontuan hartE (4.f ,

4.2 eta 4.3 oharrak).

Erakundearon jardueraren berezko
hom¡dura eta kontingeñEia ¡akin
batzuk gertatzeko probabil¡tatea
ota zenbatokoa (4.10 eta 16.
ohanak).

Programa-konüatu bakoitzeko
sustaponen ema¡tzaren kalkulu
orokorra ('isotartea" delakoa),
programa-kont¡atu bakoitzeko
lehen sustapena merkaturatz€n
hast€n donoan zerüateston baitagta sustapenen arteko d¡ru-
lagurilza €goáeko oinaria ba¡ta,
egiteko orá¡l¡tako zenbatepenak
eta h¡pot€s¡ak (4.11 oharra).

Los sup¡€stos dave acerca del ñ¡turo,
asf como otos datos relovantes sobre la
estimac¡ón do la incertldumbre en la
lecha de cierre del ejercic¡o, que llevan
asoc¡ados wr riesgo ¡mportant€ que
pueda suponer camb¡os s¡gnificat¡vos en
el valor do los activos y pas¡vos en el
ejerdc¡o sigdeñte, son los sigu¡entG:

La ovoludón do pos¡blar pérd¡das
por deterioro de doteminados
activos: La Sod€dad comprueba
anualmente si existo dotorloro €n
aqu€llos acthros quo presentan
indicios de ello, debiendo en
consecuonda €aümar su valor
rocuporablo (Notas 4.4, 4.6, 4.7, 8 y
14.

La Soc¡odad amortiza su
¡nmovil¡zado intangiblo, €l
inmovilizado material y las
¡nvors¡ones inmobil¡arias en func¡ón
de los años eEtlmados de úda út¡|,
debiendo en consocu€ncia Gtimar
la depreciatión que normalmento
sulren por su funcionam¡ento, uso y
d¡sftute, sin perjuicio de cons¡derar
tamb¡án la obsolesconc¡a técriica o
corn€rc¡al que pud¡era afectarlos
(Notas 4.1, 4.2 y 4.3).

La prcbabllidad de ocurroncia y 6l
importe de detoín¡nadas
provlsiones y contingendas propias
de la actiüdad do la Ent¡dad (Notás
4.10y f6).

Las ostimac¡one§ € l{pót6is
utilizadas para el cálculo global del
resultado de las promoclones d6
cada Contrato-Programa,
(d6nominado, "lsomargen") que se
gst¡ma con el inicio de la
comercialización de la primera
promoc¡ón ds cada Corürato-
Programa, y a part¡r del cual s€
produc,e la ¡mputación de la

§oble los hechos analizados, es pos¡ble
quo acontdmiontos que puedan tener
lugar en el fi¡ü¡ro obl¡guori a su
modificac¡ón en los próx¡mos e¡erc¡dos,
lo que se redizala, en su caso, de lorma
prospec{¡Ya.
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egindako erreklamazioetan oinanituta.
Halaber, homklura horrek sozietateak
Zorrozaurreko erenr¡ko finken gaineko
urbanizazio gastuetan dum pañaidetzaren
kalkuluajasotzen du, eta dagoenel«o
hirigintzako kargetatik libre eskualdatu dira.
20f8ko abenduaren 3fko zenbatekoa 12.1@
milaka euro zen (12.479 milaka euro, 2017ko
ekitaldiaren amaieran).

Epigrafe hauei dagozkien aldaketa garbiak,
1.586.141 euro eta y 1.251.759 eurc 2018 eta
A)17 ekitaldietan hunenez hurren, gehituak
izan dira "Homidura soberakinak" eta "beste
usüapen-gastu batzuk- Merkataritza-
eragiketengatiko homiduren galerak,
narriadura eta aldaketa aüikitutako galdu-
irabazietan azalken direlarik (8. Ohana).
Adnt'nistratzaileeh homidura hauek nahikoak
eta ez gelriegizkoak direla uste dute.
Adnúnistrazioek uste dute xedapan horiek
urtero amaitzean ahalik eta esümazioan
oinarritzen direla informazio erabilgarriaren
arabera; eta merkatuaren inguruabarrak eta
erakundearen esperientzia historikoa.

16.2. KONT¡NGENTZIAK

2018ko abenduaren 31n, sektorean ohikoa den
moduan, sozietateak finantza-erakundeek
mailegatutako abalak zeuzkan, funtsean,
erakunde publikoen aurrean urbanizazio-obren
bermeak izateko, 3.172 milaka eurokoalq gubri
goráehera (4.663 mila euro 2017eko
abenduaren 3fn, funtsean, bezeroergandik
jasotako aurrerakinen itzulketagatik). Hauxe
zen,20l8eko eta 2017ko abenduaren 31n, abal
eta bermeengatiko aribideko arriskua, zehalz-
mehatz:

Urbanizazio.ob¡ak I Obras de urbanEación

Salmenta-bermeak / Garantlas de ventas

Auziak I Litigios

Beste batzuk / Ofros

2OI8KO ABENDUAREN 3fN AMAITUTAKO EKITALDIARI DAGOZKION URTEKO KONTUAK
CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

expeiencia preúa o referencias sectoriales y a
las reclamaciones llevadas a cabo por las
pro¡ietarios. Asimismo, esta provisión recoge
la estimación por la participación de !a
sociedad en los gastos de urbanización sobre
las fncas del á¡eadebnozaurre que han sido
ya transmitidas libres de cargas urbanlsücas.
El importe a 31 de diciembre de 2018 asciende
a 12.1@ miles de euros (12.479 miles de eurc¡
al cierre del eiercicio2fJl7l.

Las variaciones netas a estos epfgrafes por
importes 1.586.141 euros y 1.251.759 euros de
los ejercicios 2018 y ñ17, respectivamente,
han sido ragistrada oon Gargo al epfgrafe
"Ex@sos de provisiones" y abono al eplgrafe
"Otros gastos de explotación Pérdidas,
deterioro y variación de proúsiones por
operaciones comerciales" respetivamente de
las cuentas de párdidas y ganancias adjuntas
(Nota 23.61. Los Administradores estiman que
dichas proúsiones se basan en la meior
estimación posible al cierre de cada eiercicio
en función de la información disponible; y las
circunstancias del mercado y la erperiencia
histórica de la Entidad.

16.2. CONT¡NGENCIAS

Al 31 de diciembre de A)18, corno es prácüca
habitual en el sector, la Sociedad tenfa avales
prestados por enüdades financieras,
básicamente, en concepto de garantfa de
obras de urbanización ante Organismos
Públicos por importe de 3.172 miles de euros,
aproximadamente (4.66íl miles de euros al 31
de diciembre de 2017, básicamente, por
devolución de anücipos recit¡idos de clientes).
Al 31 de diciembre de 2018 y N17, el detalle
del riesgo en cuñ¡o por avales y garantfas, se
muestra a continuación:
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Milaka euro I Miles de euros

2018.12.31 I i1.12.2018 2017.12.31 I 31.12.2017
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Kanpoko finañtzaketa hori rnerkaü¡ko ¡nteres-
tasetan dago kontrataü¡ta. 2018ko ek¡taldidl,
batez bosteko ¡nteres-tasa o/o 1,47 itan da
(o/o1,75 fr17eko ek¡tald¡an). Aureko taulotan
ad i€razita ko ¡ntereseñgat¡ko zora ekitald¡aron
amaieran ofdaintzeke zq¡den sortutako
interese¡ dagokie. Sozietatea egun€an ditu
fi nanra-€rakúideekiko betebeharrak.

Ares{ian deskribaü¡tako maileg¡¡ek eta
kredituek klausula baEuk HeEeko éskatzen
dute, eta sozietatearon admin¡sffizaileori
arabera guáiz bete dira.

Esta financ¡ac¡ón a¡ena s€ encuenüa
contratada a t¡pos do interós de mercado. El

tipo de interás medio durante él ejercicio 2018
ha s¡do del 1.47 o/o (1,75o/o en d e¡erdcio 2014.
La d6uda por ¡ntoress ird¡cada en los
cuadros rteriores s6 corrssponde con
¡ntereses darengados pendientes de pago al
cierre del ojorcic¡o, [á sociedad se enqrcnt]a
al dla en sus obligaciones con ont¡dad€a
ñnancieras,

Los préstanos y eréd¡tos arüeriormente
desqitos @nllovan el curplimie¡rto de una
serie do cláuaulas, que los Adm¡n ores de

en sula Soc¡edad entiendon quo se
total¡dad.
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Itx¡ ostean ez da urteko kontu hauetan
jakinaraáeko moduko egitate garrantzitsurik
gertatu, aureko oharrEtan aipatutakoaz gain.

No se ha producido ningún hecho relevante
con posterioridad al cierre que sea susceptible
de informarse en las presentes cuentm
anuales disünto de lo comentado en las notas
anteriores.

26. HECHOS POSTERIORES AL
CIERRE

E

26. ITXI OSTEKO EGITATEAK
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