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Comisién Nacional
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Director del Departamento de Informes Financieros y Contables
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28001 Madrid

16 de enero de 2014

En relacidn al requerimiento recibido el dia 18 de diciembre de 2013 relativo al contenido de Jas cuentas
anuales del ejercicio 2012 y de los informes financieros correspondientes al segundo semestre de dicho
ejercicio de “MADRID RMBS I, FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS”, respondemos a continuacién a las
cuestiones que nos plantean:

1 1.1 La diferencia de 1.163 miles de euros, entre los importes cobrados por amortizacién de derechos de
crédito del estado de flujos de efectivo, por importe de 86.066 miles de euros y los importes por
disminuciones, descantados, en su caso, los traspasos a dudosos, a fallidos y las bajas por adjudicacién,
del cuadro de movimientos de los derechos de crédito de fa nota 6.1 de la memoria {coincidentes con los
importes de amortizacién ordinaria y anticipada del estado 5.05.1), por importe de 84.903 miles de euros,
debe coincidir con fa variacién entre el saldo de las cuentas de balance "Deudores y cuentas a cobrar” y
“Ajustes por periodificacién. Otros” a 31 de diciembre de 2012 y 2011, derivada fundamentalmente de los
cobros y pagos del ejercicio, y que asciende a 1.468 miles de euros.

El epigrafe “"Deudores y otras cuentas a cobrar” del balance de situacidn de las cuentas anuales recoge
fundamentalmente, tal y como recoge la nota 6.2 de la memoria, importes vencidos de los derechos de
crédito pendientes de cobro. De acuerdo con el apartado 6 de la norma 232 de la Circular, los activos
cedidos al Fondo como consecuencia del proceso de titulizacién se clasifican en la partida de “"Derechos de
crédito” atendiendo a su naturaleza. No ohstante, han sido reclasificadas al epigrafe de “Deudores y otras
cuentas a cobrar”, aguellas cantidades que el cedente ha informado a la Sociedad Gestora como
cantidades recaudadas de los derechos de crédito pero que aun no han sido ingresadas en las cuentas del
Fondo. Por consiguiente, el epigrafe de “Deudores y otras cuentas a cobrar”, recoge desfases entre las
fechas de ingreso en las cuentas del Fondo de las cantidades recaudadas v la fecha mensual en la gue se
informa a la Sociedad Gestora de las cantidades recaudadas desglosadas por concepto. Dicho epigrafe no
recoge importes vencidos con mas de tres meses de antigliedad, dado que cuando se produce esta
circunstancia, los importes impagados se registran en dudoso.

El epigrafe “Ajustes por periodificacién. Otros” del pasivo del balance de situacion de las cuentas anuales,
incluye de forma transitoria, cantidades de los derechos de crédito recaudadas por el cedente al cierre dei
ejercicio 2012 e ingresadas en las cuentas del Fondo. Dichas liguidaciones anticipadas, se registran, de
forma transitoria, en dicho epigrafe, hasta que el cedente envia los desgloses necesarios para su
aplicacion a los derechos de crédito y a los intereses de los mismos.

No obstante, la diferencia de 305 miles de euros, que surge entre la variacion de las cuentas de “Deudores
y cuentas a cobrar” y “Ajustes por periodificacion. Otros”, y la variacion entre los importes cobrados por
amortizacidn de derechos de crédito del estado de flujos de efectivo y las amortizaciones ordinarias y
anticipadas, se debe a que por error se han registrado cobros de derechos de crédito, por importe de 304
miles de euros, en el epigrafe “”Otros flujos de caja provenientes de operaciones del Fondo. Otros” del
estado de flujos de efectivo, en lugar de haberse clasificado en el epigrafe "Cobros por amortizacidn de
derechos de crédito” del estado de flujos de efectivo.

2 2.1 La naturaleza de estos intereses recuperados se corresponde con la recuperacion aqueltos intereses

cuyo devengo en la cuenta de pérdidas y ganancias se interrumpid al calificarse los activos como dudosos.
En el momento en el que se produce la recuperacién de dichos intereses no reconocidos, se registran, en
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el epigrafe “Deterioro neto de los derechos de crédito” de la cuenta de pérdidas y ganancias y se incluyen
dentro del epigrafe “Intereses cobrados de los activos titulizados” del estado de flujos de efectivo. No
obstante, siguiendo instrucciones de la CNMV, tomamos nota para incluir en sucesivas cuentas anuales y
estados financieros plblicos semestrales, la recuperacién de dichos intereses no reconocidos dentro del
epigrafe “Intereses y rendimientos asimilades. Derechos de crédito” de la cuenta de pérdidas y ganancias,
en lugar de registrarlo en el epigrafe “Deterioro neto de los derechos de crédito” de la cuenta de pérdidas
y ganancias.

No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.

10.1 La diferencia de 2.303 miles de euros, entre el importe de 10.363 miles de euros de los traspasos de
derechos de créditos a fallides producides durante 2012 y ef importe de 12.668 miles de euros, calculado
como la suma de 5.393 miles de eures de reversién del deteriore de los activos traspasados a fallidos y
7.275 miles de eures de pérdidas procedentes de los actives fallidos, se debe a un ajuste realizado durante
el ejercicio 2012 por importe de 2.303 miles de eurecs, para regularizar la contabilizacién de las altas de
adjudicados anteriores a 2012, debido a que algunos inmuebles figuraban contabilizados por el 75% del
valor de tasacidn, en lugar de valorarse por el menor importe entre su valor en libros, calculado en Ja
fecha de adjudicacion y el 75% de su valor razonable. Dicho ajuste, estd aumentando en 2.303 miles de
euros, las pérdidas procedentes de activos fallidos y esta incluide dentro del epfgrafe “Deterioro neto de
los derechos de crédito” de la cuenta de pérdidas y ganancias, y por otra parte, estd disminuyendo las
altas de los actives no corrientes mantenidos para la venta, en ese mismo importe.

Dicha regularizacién, explica también la diferencia de 2.303 miles de euros, entre fos derechos de crédito
dados de baja por dacién/adjudicacion, por importe de 8.330 miles de euros que figuran en el cuadro
5.05.1.B y las altas de actives ne corrientes mantenidos para la venta, por importe de 6,027 miles de euros
que figuran en la nota 7 de las cuentas anuales.

Tomamos nota, con el fin de incluir en sucesivas cuentas anuales, el desglose entre las altas de los activos
no cerrientes mantenidos para la venta y las regularizaciones que se hayan podido efectuar en el valor de
fos mismos.

10.2 La tasa de fallidoes se calculard como el cociente entre el principal de los activos clasificados como

fallidos a la fecha de presentacién de la informacidn y, el principal pendiente del total de los actives dados

de afta en el balance a la fecha de presentacién de la informacién mas el principal de los activos

clasificados como fallidos. Debido a un error en fa férmula, la tasa de fallidos a 31/12/2012, desglosada en

el estado 5.05.01.D es de 4,13%, cuando deberia ser del 3,40%, obtenida a través del siguiente célculo:
{36.803) / (36.803 + 956.449 + 47.412 + 37.745)

Donde:

El importe de 36,803 miles de euros se corresponde con las altas de los activos fallidos a 31/12/2012.

A



11

Los importes de 956.449 miles de euros y 47.412 miles de euros, se corresponden con los certificados de
transmisidn hipotecaria y los activos dudosos, respectivamente, que figuran en !a nota 6 de las cuentas
anuales.

El importe de 37.745 miles de euros se corresponde con las altas de los activos no corrientes mantenidos
para la venta acumuladas a 31/12/2012.

Tomamos nota, con el fin de proceder a realizar los cambios oportunos en nuestros sistemas, para incluir
en sucesivas cuentas anuales y estados financieros publicos semestrales, la tasa de fallidos de
conformidad a la normativa emitida por la CNMV.

10.3 La diferencia de 6.001 miles de euros, entre los activos con impagos superiores a 90 dias, por importe
de 121.751 miles de euros {7.195 miles de euros, correspondientes a activos morosos con impagos
superiores a 90 dias e inferiores a 12 meses y 114.556 miles de euros, correspondientes a los activos
fallidos con impagos iguales o superiores a 12 meses} y el importe de 115.750 miles de euros, calculado
como la suma de 47.412 miles de euros de activos dudosos (tal y como figuran en la nota 6.1 de la
memoria), 36.803 miles de euros de activos fallidos (tal y como figuran en la nota 6.1 de la memoria} y
31,535 miles de euros de activos adjudicados (tal y como figuran en la nota 7 de la memoria), se debe,
fundamentalmente, a aquellos activos incluidos dentro del importe de 114.556 miles de euros,
correspondiente a los activos fallidos con impagos iguales o superiores a 12 meses, que a 31 de diciembre
de 2012, se encontraban al corriente de pago o con menos de 3 meses de impago

Esto es debido a que el estado 5.05.4 recoge los activos fallidos que resultan de la aplicacién de los
criterios establecidos en Ja Escritura de Constitucién del Fondo. Estos activos fallidos no se dan de baja del
balance cuando son considerados como tales, sino que generan la amortizacién de los Bonos, en el
importe equivalente a dichos derechos de crédito, con cargo a fos recursos disponibles del Fondo, tal y
como se establece en la escritura de Constitucion. Por otra parte, se sigue informando de estos fallidos en
2l 5.05.4, atin en el caso de gue dichos activos fallidos se pongan al corriente de pago o con tres meses de
impago.

11.1 Los activos adjudicados se presentan en los estados financieros en el balance, en el epigrafe “Activos
no corrientes mantenidos para ta venta” y se registran, en el momento de su reconocimiento inicial, por el
menor importe entre su valor en libros, calculado en la fecha de su asignacidn a esta categoria y el 75% de
su valor razonable.

Respecto al método aplicado en la determinacion del valor razonable de todos los inmuebles adjudicados,
éste se ha calculado aplicando el 75% a su valor de tasacién.

Adicionalmente, en el momento de la adjudicacién o adquisicién de la garantia al cedente o a cualquier
otro tercero distinto del fondo, se da de baja del balance el valor en libros del derecho de crédito
cancelado {que incluye la correccién por deterioro), registrandose en el epigrafe “Deterioro neto de
derechos de crédito” de la cuenta de pérdidas y ganancias, el resuitado, derivado del proceso de
adjudicacién, correspondiente a la diferencia entre el 75% del valor de tasacion y el valor en libros del
derecho de crédito cancelado.

Las pérdidas por deterioro producidas a partir de la adjudicacidn de estos activos, debidas a reducciones
de su valor en libros de hasta el 75% de su valor razonable actualizado se reconocen, en su caso, en el
epigrafe “Ganancias {pérdidas) de activos no corrientes en venta” de la cuenta de pérdidas y ganancias.
Las ganancias de los activos no corriente mantenidos para la venta, por incrementos posteriores de valor
razonable actualizado, aumentan su valor en libros y se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias,
en el epigrafe “Ganancias {pérdidas} de activos no corrientes en venta” hasta un importe igual al de las
pérdidas por deterioro anteriormente reconocidas.

Por otra parte, en el momento en el que se produce la enajenacién de los activos no corrientes
mantenidos para la venta, se da de baja del balance el bien adjudicado, se registra el importe cobrado en
fas cuentas de tesoreria y se reconocen las ganancias o pérdidas generadas en la enajenacién de activos
no corrientes, en el epigrafe “Ganancias {pérdidas) de activos no corrientes en venta”.
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11.2 La diferencia entre los saldos iniciales y finales de activos no corrientes mantenidos para la venta
para el ejercicio 2012, por importe de 31.460 miles de euros y 31.535 miles de euros, respectivamente, se
explica por altas por importe de 6.027 miles de euros (18.693 miles de euros de importe bruto de
derechos de crédito, menos 5.393 miles de euros de correcciones por deterioro, menos 4,972 miles de
euros de pérdidas como consecuencia del alta del adjudicado y menos 2.303 miles de euros del ajuste
para regularizar la contabilizacion de las altas de adjudicados anteriores a 2012 indicado en el punto 10.1
y fas bajas de 5.952 miles de euros (4.313 miles de euros correspondientes al precio de venta y 1,639 miles
de euros correspondientes a la pérdida en la baja de activos no corrientes en venta).

11.3 a} El valor en libros {importe bruto menos correcciones por deterioro) de los derechos de crédito
cancelados en la fecha de adjudicacién es de 13.300 miles de euros {importe bruto de 18.693 miles de
euros menos correcciones por deterioro de 5.393 miles de euros).

11.3 b) Los activos adjudicados durante el ejercicio 2012, se dieron de alta en el balance, por el menor
importe entre su valor en libros, calculado en la fecha de su asignacién a esta categoria y e) 75% de su
valor razonable. Dicho importe ascendio a 8.330 miles de euros, tal y como se indica en el estado $.05.1.B.
No obstante, tal y como se comenté en el punto 10.1, durante 2012, se realizd un ajuste por importe de
2.303 miles de euros, para regularizar la contabilizacidén de las altas de adjudicados anteriores a 2012,
debido a que algunos inmuebles figuraban contabilizados por el 75% del valor de tasacién, en lugar de
valorarse por el menor importe entre su valor en libros, calculado en fa fecha de adjudicacion y el 75% de
su valor razonable. Como consecuencia de dicho ajuste, el importe de las altas de adjudicados ascendié a
6.027 miles de euros {8.330 miles de euros de altas det ejercicic 2012, menos 2.303 miles de euros de la
regularizacion de las altas de ejercicios anteriores), tal y como figura en la nota 7 de la memoria.

Tomamos nota, con el fin de incluir en sucesivas cuentas anuales, el desglose entre las altas de los activos
no corrientes mantenidos para la venta y las regularizaciones que se hayan podido efectuar en el valor de
los mismos.

11.3 ¢) En la fecha de adjudicacion, el importe de la pérdida reconocida ascendié a 4.972 miles de euros,
registrada en el epigrafe “Deterioro neto de los derechos de crédito” de la cuenta de pérdidas y ganancias.
La diferencia entre el importe de 7.275 miles de euros de “Beneficio (pérdida) neto procedente de activos
fallidos”, que aparece en la nota 6.1 de la memoria, y el importe de 4.972 miles de euros, correspende al
ajuste de 2,303 miles de euros, comentado en el punto anterior.

Debido a un error tipografico se indicd en la nota 7 de la memoria, que el resultado imputado en el
periodo para los adjudicados, es una pérdida de 6.024 miles de euros, cuando en realidad es de 7.275
miles de euros, tal y como se indica en la nota 6.1 de la memoria.

11.4 a) El valor en libros de los inmuebles adjudicados, en la fecha de baja del balance, como
consecuencia de su enajenacion es de 5.952 miles de euros, tal y como se informa en la nota 7 de Ja
memaofria.

11.4 b) Respecto a la informacidn solicitada sobre la contraparte de la operacion, relativa a su grado de
vinculacién con la Gestora, el Cedente o el Administrador del Fondo, la Sociedad Gestora no interviene
directamente en las actividades de comercializacién y venta de los inmuebles que son efectuadas por el
Cedente, por lo que se ha solicitado al Cedente, informacién acerca de si existe algiin grado de vinculacién
entre la contrapartida y la Gestora, el Cedente o el Administrador del Fondo, si bien a la fecha de
contestacién del presente requerimiento, todavia estd pendiente de recibir dicha informacion, la cual se
- remitira a la CNMV tan pronto como sea recibida.

11.4 c} E! precio de venta de los activos adjudicados ascendid, durante el ejercicio 2012, a 4.313 miles de
euros, tal y como se refleja en el epigrafe “Cobros procedentes de la enajenacion de activos no corrientes
para Ja venta” del estado de fiujos de efectivo. Respecto a la determinacién del precio de venta, el Consejo
de Administracién de la Sociedad Gestora aprobé un protocolo en el que se establece la politica para la
fijacion del precio de venta, en funcidon de la tasacién actualizada, asi como la determinacion de los
descuentos maximos a aplicar. No obstante, se ha solicitado al Cedente informacién sobre si ha existido
vinculacién en las transacciones de ventas realizadas, trasladandole el requerimiento de informacion
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recibido a este respecto. A la fecha de contestacién del presente requerimiento, todavia esta pendiente
de recibir dicha informacién, la cual se remitira a fa CNMV tan pronto como sea recibida.

11.4 d) £l importe cobrado coincide con el importe de venta indicadoe en el punto anterior, no existiendo
importe pendiente de cobro alguno.

11.4 e) El resuitado reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias, durante el ejercicio 2012, como
consecuencia de la venta de los activos adjudicados es de 1.639 miles de euros de pérdidas, recogidas en
el epigrafe “Ganancias {pérdidas} en la baja de activos no corrientes en venta” de la cuenta de pérdidas y
ganancias.

11.5 Tal ¥ como se recoge en la nota 7 de la memoria, la propiedad de los inmuebles adjudicados durante
el ejercicio 2012 pertenece al Fondo, si bien dichos inmuebles fueron inicialmente inscritos a nombre del
Cedente actuando en todo momento por cuenta y en interés del Fondo, motivado, fundamentalmente
por dos razones;

—  Con anterioridad a la entrada en vigor del Real Decreto-ley 6/2010, de 9 de abril, que a través de su
articulo 27, reconoce que los fondos de titulizacion pueden ser titulares de bienes inmuebles, tanto
tos juzgados, como los registros de la propiedad, denegaban respectivamente, fa cesion de remate
y la inscripcion registral de los inmuebles a nombre de los fondos, por considerar a éstos Gltimos
como entidades carentes de personaiidad juridica.

— Hasta el primer semestre de 2012, el administrador de los préstamos, cumpiiendo con su -
obligacién de prestar la maxima diligencia y atencidn en la administracién de los préstamos, y en
atencién a que debe ejercer el mismo nivel de pericia, cuidado y diligencia en ia administracién de
los mismos que el que dedicaria si los préstamos perteneciesen a su propia cartera, no
diferenciaba, ni en sus sistemas, ni en sus procesos, ni en su gestién, la cartera titulizada de la
cartera propia, al objeto de no discriminar los intereses del Fondo respecto a los intereses del
administrador de estos activos.

En el punto 11.3 de este requerimiento, se ha indicado para estos activos adjudicados, el valor en libros
de los derechos de crédito cancelados en la fecha de adjudicacién, el precio de adjudicacion del inmueble,
la informacidn acerca de como se ha determinado el precio de adjudicacidn vy el resultado reconocido en
la cuenta de pérdidas y ganancias. Por otra parte, no se ha cobrado importe alguno ni existe importe
pendiente de cobro, ya que todos los inmuebles adjudicados durante 2012 son propiedad def Fondo y no
se ha producido ninguna adjudicacidn a ningln tercero.

11.6 Se ha constatado que para el total de los 347 inmuebles inscritos a nombre de Bankia a 31 de
diciembre de 2012, en todos los casos, se han realizado las actuaciones necesarias para iniciar los
procesos de regularizacién de su inscripcién a nombre del Fondo. Como consecuencia de ello, se han
pagado los impuestos de transmisiones patrimoniales correspondientes, se han liquidado las plusvalias y
ha sido presentada en el registro de la propiedad la solicitud para su inscripcién.

No obstante y como consecuencia de algunas incidencias que se han producido, fundamentalmente
motivadas por retrasos en las tramitaciones procesales en sede judicial e incidencias puntuales en los
Registros, existen 131 inmuebles pendientes de inscripcion en los registros de la propiedad, cuyo
seguimiento para su subsanacién, se realiza puntualmente por la Sociedad Gestora a partir de la
informacién remitida mensualmente por Bankia.

Atentamente,

Ramodn Pérez Hernandez
Director General
Titulizacion de Activos, SGFT, SA





