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REALIA BUSINESS, $.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO REALIA)

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS

CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012 Y 2011

(Miles de Euros}

2012 2011

Importe neto de la cifra de negocios 175.824 205.180
Otros ingresos de explotacion 34.536 29.430
Variaclon de existencias de productos terminados o en curso (Nota 8) (14.973) (20.205)
Aprovisionamientes (10.110) (26.532)
Gastos de personal (13.058) (14.275)
Ctros gaslos extemos (54.714) (54.712)
Variacién de provisiones de trafico (272.629) (14.634)
Resultados por venta ds patrimonio smobiliario (Notas 5 y 7)) 6.609 45,595
Resultados por enajenacion de inmovilizado - {1.835)
Dotacién a la amortizacién (Notas 3, 4 y 5) (36.474) {36.603)
Otros resultados (78) (277)
BENEFICIO DE EXPLOTACION (185.067) 112.132
Ingresos financieros 2.801 4.062
Gastos financieros (97.803) (108.871}
Gastos financieros capitalizados {Notas 5 y 8) 1.644 3.288
Deterloro y resultado por enajenaciones de instrumentes financieros 9.143 (174)
RESULTADC FINANCIERC (84.215} (101.688)
Resuitado ds entidades valoradas por el métode de la participacion (93.587) (2.592)
Resuftados netos por detericro de inmovilizado (Netas 4 y 5) 4.828 20.926
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS DE ACTIVIDADES CONTINUADAS (358.041) 28.778
Impuestos sobre las ganancias (Nota 16) 34.602 14,772
RESULTADO DEL EJERCICIO (323.439) 43.550
Atrlbufble a:

Acclonlstas de la Socledad Dominante {319.230} 1.238

Intereses minoritarios (Nota 12) (4.209} 42,312
Beneficlo por accién
De operaciones continuadas €/acc

Baslco (1,1558) 0,0045

Diluido (t,1558) 0,0045

Las Netas 1 a 22 descritas en la Memaria Resumica adjunta

forman parle integranie de la cuenia de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2012,
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REALIA BUSINESS, S5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO REALIA)

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADQ EN LOS EJERCICIOS ANUALES

TERMINADOCS FL 31 DE DICIEMBRE DE 2012 Y 2011

(Miles de Eurcs)

(Debe) / Haber
3112412 31241
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (323.429) 43.5504
INGRESOS Y GASTOS IMPUTAPOS DIRECTAMENTE EN ElL PATRIMONIO NETO
Por cebertura de flujos de efectivo {15.744) {29.715
Diferanclas de conversidn 1.429 (2.246
Efecio impositivo 3,186 6.02¢
(11.129) (25.94
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS:
Por coberiuras da flujos de efactivo 39.282 32.367]
Efeclo impaositive {8.004) {6.592
31,278 28.7¢
TOTAL INGRESOS/(GASTOS) RECONQCIDOS {303,290) 4£3.374
a) Atribuides a ia entidad dominante {302.143) 724
b} Atribuidos a intereses minoritarios {1.147) 42,650

Las Notas 1 a 22 descritas en la Memorla resumida adjunta forman parte Integrante del estado da ingresos y gaslos reconocidos del ejercicic 2012.
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REALIA BUSINESS, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO REALIA)

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS EN LOS EJERCICIOS ANUALES
TERMINADOQS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2042 Y 2011
(Miles de Euros)

31-1212 31-12-11

1 Resultados antes de Impuestos (358.041} 28.778
2 Ajustes del resultado: 474.979 90.866
a) Amertizacion del inmovilizado (Nolas 3, 4 y 5) 36.474 36.603
b) Oiros ajustes del resuliado 438.505 54.263
3 Camblos en ef capital corrfente: {2.200) (45.437)
a) Existenclas, deudoras y otras cuenlas a cobrar y otros actives gorrlenties (Notas 8 y 9) 6,347 18.584
b) Acreedores y otras cuentas a pagar y ofros pasivos corrlentes (Nota 15) {8.847) (64.021)
4 Otros flujos de efectlvo de las actividades de expletacion: ({7.254) (26.615)
o) Cobros/Pagos por Impuesto sobre beneficios (7.259) (26.815),
A FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE EXPLOTACION 107.484/ 47.592
1 Page por inversiones: {51.446) (35,675}
a) Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio 1) (40)
b} Inmovilizado Infangible, materisi a invarsicnas Inmobiliarias (Notas 3, 4 y §) (50.801) {35.248)
¢} Otros actives financleros {644} {387),
2 Gobros por desinversiones: 26.01 89.514/
a) Empresas dal grupe, asocladas y unidades de negocic - 134
b) Inmovillzade inlangible, material e Inversiones Inmebliiarias {Notas 3, 4 y 5} 16.302 97.216)
&) Otros activos financieros 5.180 2.164
d} Qlros aclivos 8.609 -
3 Otros flujos de efectlvo de actividades de [nverslon: 4,688 3.744
a) Cobros de Interesas 1.593 3.181
b) Otres cobres/pagos de actividades de Inversién 3.093 583
B FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACHONES DE INVERSION . {20.569) £67.583
1 Cobros y pages por instrumentos de patrimenie: {808} (33.164)
a) Emision {661) {181}
b) Amertizacion {152)] -
) Adquisicién (573} (36.393)
d) Enajanacién 777 3.390
2 Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financlero; 121391 {117.421)
a) Emlsion 181.749 104.030
b) Davoluclén y amorlizacién (60.358) {221.461)
3 Pagos por dividendos y remur i de otros instrumentos de patrimonlo (8.6589) (18.270)
4 Qtros flujos de efectivo de actividades de financiacion: (79.425} (81,880)
a) Pagos da intereses (83.199) {92,578}
bt} Otros cobros pagos par operaciones de financiaclén 3,774 598

5 Flujos netos de efective de las operaciones de financiacidn de actividades discontinuadas
C FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE FINANCIACION 32.468 (260.845)
D EFECTC DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTROS 29 {87)
E_AUMENTO { DISMINDCION NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES 110,312 (145.757)
F_EFECTIVQ Y EQUIVALENTES AL INICIQ DEL PERIODO 84.607 230.264
G EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODG 203.919 84.607;

Las Notas 11 a 22 desaritas en la Memorla rasumida adjunta forman parta Integrante del estado de
flujes de efective consolidado de! eferciclo 2012
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Notas explicativas a los Estados Financieros resumidos Consolidados
correspondientes al ejercicio terminadoe ef 31 de diciembre de 2012

1. Introduccién, bases de presentacion de los estados financieros resumidos
consolidados y otra informacion.

a) Introduccion:

Las Sociedades del Grupo Realia se dedican, fundamentalmente, a las actividades de promocién y
explotacién de negocios inmabiliarios. Dichas actividades se desarrollan en Espafia, Francia, Portugat,
Polonia y Rumania.

La Sociedad matriz se constituyd el 14 de agosto de 1997 como consecuencia de la escisién de
Proyectos y Desarrolios Urbanisticos, S.A. (PRODUSA) en Produsa Este, S.L. y Produsa Oeste, S.L. Su
domicilio social se encuentra en la actualidad en el P° de fa Castellana n* 216, Puerta de Europa, de
Madrid. Con fecha 13 de abril de 2000 la Sociedad se transformd en Sociedad Anénima. Con fecha & de
mayo de 2000 la Junta General de Accionistas de Produsa Este, S.A. aprobd las aportaciones del
patrimenio resultantes de la escision de FCC inmobiliaria, S.A. y de las participaciones correspondientes
a Activos Inmobiliarios Caja Madrid, S.L., Centro Inmobiliario Caja Madrid, S.A., Técnicas de
Administracién y Mantenimiento Inmobiliario, S.L.U. y Planigesa, S.A. (algunos minoritarios). Con fecha
14 de marzo de 2001 se aproko el Proyecto de Fusién por absorcidon de Realia Business, S.A. (sociedad
absorbente} con las sociedades Centro Inmobiliario Caja Madrid, S.A. Unipersonal, Diagonal Sarria, S.A.
Unipersonal y Actives Inmobiliarios Caja Madrid, 8.L. Unipersenal (sociedades absorbidas) participadas
al 100% directa o indirectamente por la primera. Dicho proyecto de fusion fue depositado en el Registro
Mercantil de Madrid el 28 de marzo de 2001 y aprobado por las respectivas Juntas Generales
Universales de dichas sociedades en sus reunicnes de fecha 5 de abril de 2001. Con fecha 8 de junio
de 2005 se aprobd el Proyecto de Fusion por absorcion de Realia Business, S.A. con la sociedad
Sempreda, S.L. participada al 100% directamente por [a primera, inscribiéndose en el Registro Mercantil
el dia 26 de septiembre del mismo afic. La informacion exigida legalmente en relacién con estas
operaciongs se ha desglosado en las cuentas anuales individuales de Realia Business, S.A. de los
ejercicios correspondientes. Con fecha 5 de febrero de 2007, la Junta General de Accionistas de Realia
Business, S.A. aprobod |a reestructuracién del Grupo, mediante la constitucion de una nueva Sociedad
denominada Realia Patrimonio, S.L.U., participada en un 100% por Realia Business, S.A., y a la que se
aporto la actividad patrimonial del Grupo Realia.

RB Business Holding, S.L. era una sociedad participada al 50%, respectivamente, por Fomento de
Construcciones y Contratas, S.A. (FCC) y Corporacién Financiera Caja Madrid, y tenedora del 100 % de
Realia Business S.A. acordd en la Junta General Extraordinaria de fecha 19 de febrero de 20089, la
disolucién sin liguidacion de RB Business Holding, S.L. Ei Conseje de Administracion de RB Business
Holding, S.L. (sociedad absorbida) adoptd con fecha 12 de marzo de 2009 el acuerdo de aprobar y
proponer a la Junta General de socios de la sociedad la fusion inversa por absorcién con Realia
Business, S.A. (sociedad absorbente), con disolucion y extincion de la sociedad absorbida. Con fecha 9
de junio de 2009 las Juntas Generales de Accionistas de las sociedades absorbente y absorbida
aprobaron el proyecto de fusion inversa, el cual fue elevado a plblico el 10 de septiembre de 2008 e
inscrito en el Registro Mercantil el 25 de septiembre de 2008, El impacto contabls de dicha fusion fue
nulo en relacion con las cuentas consolidadas de Realia Business, S.A. de dicho gjercicio,

El objeto social y actividad principal de la Sociedad Dominante desde su constitucion ha consistido en el
desarrollo de todas aquellas actividades dirigidas a la adguisicion, enajenacién, gravamen,
arrendamiento, promocion, construccion, urbanizacidn, parcelacion y explotacion, por cualquier titulo
admitido en deracho, de toda clase de bienes y derechos de naturaleza inmobiliaria, rusticos o urbanos.

b) Bases de presentacién

De acuerdo con &l Reglamento (CE} n® 1606/2002 det Parlamento Europeo y del Consejo del 19 de Julio
de 2002, todas las sociedades que se rijan por el Dereche de un Estado Miembro de Ja Unidn Eurcpea y
cuyos titulos coticen en un mercade regulado por alguno de los Estados que lo conforman, deberan
presentar sus cuentas anuales consolidadas correspondientes a los ejercicios que se Inictaron a partir
del 1 de Enero de 2005 conforme a las Normas Internacionales de Informacidn financiera (en adelante
NIIF) gque hayan sido previamente adoptadas por la Unién Eurcpea.
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Las cuentas anuates consolidadas correspondientes al ejercicio 2011 del Grupo fueron formuladas por
los Administradores de la Sociedad de acuerdo con lo establecido por las NIIF adoptadas por la Union
Europea, aplicando los principios de consolidacién, politicas contables y criterios de valoracion descritos
en la Nota 4 de la memoria de dichas cuentas anuales consolidadas. De forma que muestran la imagen
fiel del patrimanio consolidado y de la situacion financiera consolidada del Grupo a 31 Diciembre 2011 y
de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto consolidade y
de sus flujos de tesoreria consolidados correspondientes al ejercicic anual terminado en dicha fecha.

Los presentes estados financieros resumidos consolidados se presentan de acuerdo con fa NIiC 34
scbre informacion financiera infermedia y han side formulados por los Administradores del Grupo con
fecha 27 de Febrero de 2012, todo ello conforme a lo previsto en el arficuic 12 del Real Decreto
1362/2008.

De acuerdo con lo establecide por ta NIC 34, la informaciéon financiera intermedia se prepara
Unicamente con la intencién de actualizar el contenido de las Olfimas cuentas anuales consolidadas
formuladas por el Grupo, poniendo énfasis en las nuevas actividades, sucesos y circunstancias
ocurridos desde la fecha de las cuentas anuales. consolidadas anteriormente mencionadas. Por lo
anterior, para una adecuada comprensidn de la informacidn gque se incluyen en estos esfados
financieros resumidos consolidados, los mismos deben Jesrse conjuntamente con Jas cuentas anuales
consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2011.

Las politicas y métodos contables utilizades en la elaboracion de los presentes estadoes financieros
resumidos consolidados son las mismas que las aplicadas en las cuentas anuales consolidadas del

ejercicic 2011,

Durante el gjercicio anual 2012 han enirado en vigor nuevas normas contables que, por tanto, han sido
tenidas en cuenta en la elaboracién de los estados financieros resumidos consolidados adjuntos:

— Modificacion de fa NIIF 7 “Instrumentos financieros” Desgloses — Transferencias de activos
financieros. Refuerza los requisitos de desglose aplicables a la transferencia de activos, tanto
aquellas en las que los actives nc se dan de baja del balance como aqueltas que califican
para su baja en balance pero la entidad tiene todavia alguna implicacién continuada.

— Modificacién de la NIiC 12 “Impuesto scbre ganancias” Impuestos diferidos relacionados con
las propiedades inmobiliarias. Modifica el calculo de Jos impuestos diferidos relacionados con
propledades inmobiliarias segin el modelo del valor razonable.

Estas modificaciones no han tenido un impacte significativo en las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2012.

A la fecha de formulacién de los estados financieros resumidos consolidades del ejercicio 2012, las
normas e interpretaciones mas significativas que hablan sido publicadas por el International Accounting
Standard Board (IASB) pero que no hablan entrade viger por no haber sido adaptadas por la Unidn
Europea son las siguientes:

Normas, modificaciones e interpretaciones de normas

Aplicacion obligatoria ejercicios
iniciados
a partir de

Aprobadas para uso en Unién Europea

Modificacion de NIC 1

Modificacién menor en refacién con la presentacidén
del Otro Resultado Integral

Perfodos anuales iniciados a partir
del 1 de julio de 2012,

Modificacion de NIC 19

Las modificaciones afectan fundamentalmente a los
planes de beneficios definidos puesto que uno de los
cambios fundamentales es la eliminacién de la “banda
de fluctuacion™

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2013.
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Normas, modificaciones e interpretaciones de normas

Aplicacitn obligatoria ejercicios
iniciados
a partir de

NIIF 10 Sustituye los requisitos de consolidacion actueles de | perigdos anuales iniciados & partir
NIC 27. del 1 de enero de 2013.

NIIF 11 Sustituye a la actual NIC 31 sobre negocios conjuntos. | pariodos anuales iniciados a partir

def 1 de enero de 2013,
NIIF 12 Norma tnica que establece los desgloses relacionados . . )
R . . Periodos anuales iniciados a partir
con participaciones en dependientes, asociadas, del 1 de enero de 2013
negocios conjuntos y entidades no consolidadas. © )

NIIF 13 Establece ¢l marco para la valoracién a Valor Periodos anuales iniciados a partir
Razonable. del 1 de enero de 2013,

NIC 27 (revisada) Se revisa la norma, puesto que tras la emisién de NIIF | Periodos anuales iniciados a partir
10 ahora Oinicamente comprendera los estados del 1 de enero de 2013,
financieros separados de una entidad.

NIC 28 (revisada) Revision paralela en relacién con la emision de NHF | Periodos anuales iniciados a partir
11 Acuerdos conjuntos. del 1 de enero de 2013,

Modiflecacion de NIC 32 Aclaraciones adicionales a las reglas de compensacién | Periodos anuales iniciados a partir

de activos y pasivos financieros de NIC 32 e
introduceién de nuevos desgloses asaciados en NIIF
7

del 1 de enero de 2014.

Interpretacién IFRIC 20

El Comité de Interpretaciones de las NIIF aborda el
tratamiento contable de los costes de eliminacion de
materiales restduales en las minas a cielo abierto.

Perfodos anuales iniciados a partir
del 1 de enere de 2013,

Modificacion de NIIF 7

Aclaraciones adicionales a las reglas de compensacion
de activos y pasivos financieros de NIC 32 ¢
introduccién de nuevos desgloses asociados en NITF
7.

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2013.

No aprobadas para usc en Union

Europea

NIIF &

Instrumentos financieros: Clasificacién y valoracién

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2015.

Mejoras a las NIHF Ciclo 2009 -
2011

Modificaciones menores de una serie de normas,

Periodos anuales iniciados a partir
det 1 de encro de 2013 (*).

Reglas de transicién:
Modificacién a NIIF 10, 11, 12

Clarificacion de las reglas de transicidn de estas
normas.

Perfodos anuales iniciados a partir
del T de enero de 2013(*).

Sociedades de inversion:
Modificacién a NIIF 10, 11,12 y
NIC 27

Excepeidn de la conselidacion para sociedades
dominantes que cumplen la definicion de sociedad de
inversion,

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2014¢%),

(*) E1 1 de junio de 2012 el Accounting Regulatory Committee de la Unidn Europea ha aprobado retrasar la fecha efectiva de'la
NIIF 10, 11, ¥ 12 y {as nuevas NIC 27 y 28 a los ejercicios anuales iniciados a pariir del 1 de enero de 2014, permitiéndose |a
aplicacidn anticipada una vez que estas normas estén aprobadas para su uso en la Unién Europea.

Los Administradores estan evaluande los potenciales impactos de la aplicacion futura de estas normas,
pero en cualguier caso consideran que su entrada en vigor no tendrad un efecto significativo en las
cuentas anuales consolidadas.

¢} Moneda de valoracidn

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econémico

principal en e que opera

el Grupo.

d) Estimaciones realizadas

En los estados financiercs resumidos consolidados del Grupe correspendientes al gjercicio 2012 se han
utilizado ccasionaimente estimaciones realizadas por la Alta Direccién del Grupo y de las entidades
consolidadas y ratificadas posteriormente por sus Administradores, para cuantificar algunos de los
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actives, pasives, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas
estimaciones se refieren a:

» | a vida Util de los activos intangibles, materia%es e inversicnes inmobiliarias
= El valor razonable de determinades activos no cotizados.

= £l valer razonable de determinados instrumentos financieros

= E| importe de determinadas provisiones

Para la determinacién de las pérdidas por deterioro de Jos activos inmobiliarios del Grupo se han
tomado como base las valoraciones realizadas por expertos independientes ajenos al Grupo (véase
Nota 1.j}.

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacion disponible al 31 de
diciembre de 2012 sobre los hechos analizados, es posible que acantecimientos que puedan tener lugar
en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios; lo que se haria, conforme
a lo establecido en ia NIC 8, de forma prospectiva reconaciendo los efectos del cambio de estimacion en
la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

e) Principios de consolidacién

Sociedades dependientes

La consolidacién ha sido realizada por e método de integracién global para las sociedades
dependientes, en las gue Realia Business, S.A. gjerce el control de las politicas financieras y operativas
de una entidad, directamente o a través de otras socledades controladas a su vez por ella.

El valtor de la participacién de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
sociedades consolidadas se presenta en el capitulo “Intereses minoritarios” del patrimonic neto del
balance de situacién consolidado adjunto y de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta,
respectivamente.

Negocios en gestion conjunta

El Grupo desarrolla negocios de gestion conjunta mediante la participacién en empresas controladas
conjuntamente por alguna o algunas sociedades del Grupo Realia con otras ajenas at Grupo, asi como
la participacién en uniones temporales de empresas y comunidades de bienes que se han integrado en
los estados financieros consolidados adjuntos en funcidn del porcentaje de participacién en los activos,
pasivos, ingresos y gastos derivados de las operaciones realizadas por [as mismas, eliminando los
saldos reciprocos en activas y pasivos, asl como, los ingresos, gastos y resultados no realizados frente
a terceros.

Sociedades asociadas

Las sociedades en las que Realia Business, S.A. no gjerce contral pero tiene una influencia significativa,
se incluyen en el balance de situacion consolidado adjunte en el epigrafe ‘Inversiones en empresas
asociadas”, al valor tedrico contable de la participacién. La participacién en el resultado neto de
impuestos del ejercicio de estas sociedades figura en el epigrafe “Resultado de entidades valoradas por
el método de la participacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias consofidada adjunta.

Operaciones entre empresas del Grupo

En las transacciones entre sociedades consolidadas, se eliminan los resultados por operaciones
internas, difiriéndose hasta que se realizan frente a terceros ajenos al Grupo. Los trabajos efectuados
por el Grupo para su propio inmovilizado se reconocen por su coste de prodiccion, eliminandese los
resultados intragrupo. Se han eliminado de los estados financieros consolidados, los créditos y débitos
entre las sociedades comprendidas en el conjunto consolidable, asi como los ingresos y gastos internos
en dicho conjunto.
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f} Diferencias de primera consolidacion

Desde el 1 de enero de 2004, fecha de transicion del Grupo a las NIIF, en la fecha de una adguisicién,
los activos y pasivos contingentes de una sociedad dependiente se calculan a sus valores razonables
en la fecha de adquisicidn. Cualquier exceso del coste de adquisicidn con respecto a los valores
razonables de los activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Cuando
existe un defecto del coste de adquisicién con respecic a los valores razonables de los activos netos
identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién), se revisan las valoraciones de los
activos netos y, en su caso, dicho defecto se imputa a resultados en el perlodo de adguisicién.

g) Variaciones en el perimetro de consolidacion

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo Realia (formade por Realia
Business, S.A. y sus sociedades dependientes) durante el ejercicio 2012 ha sido las siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacién

Durante los ejercicio 2012 no se ha producido ninguna entrada al perimetro de consclidacian del Grupo
Realia.

Salidas del perimetro de consolidacion

Ejercicio 2012

En el mes de julio de 2012 se predujo la desinversion en la sociedad RYG — 55 Promociones
Alcarrefias, S.L., participada en un 53,40%, a su otro socio, Actividades y Desarrollos G55, S.L. Esta
desinversion se ha llevado a cabo mediante una reduccidn de capital en dicha sociedad por importe del
valor de la participacién, 5.285 miles de euros, recibiendo como compensacién diversas parcelas en
Guadalajara, cuyo valor razonable asciende a 7.917 miles de euros, Esta operacion ha aftorado un
resultado de 9,3 millones de euros recogido en el epigrafe "Deterioro y resultade por enajenaciones de
instrumentos financieros”,

Otras variaciones en el perimetro de consolidacién

Ejercicio 2012

En junio de 2012 se ha producido la fusién por absorcion entre la sociedad francesa SHC 8% {como
entidad absorbida) y su matriz SIIC de Paris (entidad absorbente) con caracter retroactivo a 1 de enero
de 2012, La operacion se ha realizado mediante el intercambio de 13 acciones de SIIC 8° por 8
acciones de SIIC de Paris, lo que ha supuesto un incremento del capital de la entidad absorbente de
851 miles de euros y 3.361 miles de euros de prima de emisién, medianie la creacién de 531.858
nuevas acciones atribuidas a los accionistas de SIIC 8% Como resultade de esta aportacién el
porcantaje de participacion efectivo del Grupo ha disminuido en un 0,73%, pasando a ser el 59,02%
(58,98% el porcentaje directo), lo que ha supuesto un impacto negative en reservas de 1,9 millones de
euros.

En junio de 2012, la sociedad Realia Business Portugal Unipersonal, Lda aprobé la realizacion de una
prestacion suplementaria por importe de 1.000 miles de eurcs, integramente desembolsada por la
Sociedad Dominante del Grupo.

En marzo de 2012, la sociedad Realia Polska InwestycjeS.P, ZOO ha incrementado su capital por
importe de 393 miles de euros con una prima de emision de 1.573 miles de euros, asumida
Integramente por e Socio Unico, Realia Business mediante la compensacién del crédito que mantenian
a dicha fecha.

En marzo de 2012, la sociedad Wilanow Realia SP, realizé una ampliacién de capital por importe de
1.199 miles de euros que fue atendida por la sociedad Realia Business mediante |a compensacion del
crédito que mantenian a dicha fecha, lo gue ha generado que el porcentaje de participacion en esta
sociedad pase del 0,01% al 22,13% rninorando, de esta forma el porcentaje de participacidn del otro
socio, Realia Polska InwestycjeS.P, ZOO, pasando def 99,99% al 77,87%.
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h) Comparacién de Ia informacion

La informacién contenida en los estados financieros resumidos consolidados correspondiente al
ejercicio 2011 se presenta Unica y exclusivamente, a afectos comparativos con la informacién relativa al
gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,

{} Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2012 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a
los criterios aplicados en el gfercicio 2011.

J}  Cambio de estimaciones

Desde el ejercicio 2009 y hasta el 31 de diciembre de 2011, estaba establecido para todas las
sociedades del Grupo, como criterio para contabilizar el deterioro de existencias e inversiones
inmobiliarias, el valor neto de realizacién y el valor en uso, respectivamente, al entender gue ia
Sociedad poseia los factores especificos requeridos, fundamentalmente, la posicién competitiva de la
Sociedad en e! sector inmobiliario, el reconocimiento de marca de sus productos, su amplia red de
delegaciones, que proporcicna capilaridad comercial y mayor capacidad de gestion de suelo, y su mayor
capacidad de negociacion con proveedores, diferentes a los de la generalidad de empresas del sector.
Estos factores permitieron al Grupo Realia, a falta de definicion de la normativa NIIF, aplicar el criterio
establecido en Ja consulta 7 del Boletin 80 del ICAC y usar como referencia de valor (importe
recuperable) los importes correspondientes al valor neto de realizacion y valor en uso, en lugar del valor
de mercado {vator razonable).

La metodologia de valoracion para la determinacién del valor de uso de las inversiones inmobiliarias e
inmovilizado en curso es, igual gue para la determinacion del valor de mercado, el metodo de
capitalizacidn de ingresos, si bien, no se deduce de fa misma una provisién de gastos del comprador
dado que el valor se calcula conforme al valor actual de los flujos de caja esperados bajo el supuesto
del uso continuado del activo, sin timitarlo a un periodo de renta para su venta posterior.

Asimismo, la metodologia de valoracién para la determinacion del valor de mercado neto de realizacion
de las existencias, es igual que para la geterminacion del valor de mercado, el método residual, si bien
no se deduce de la misma una provision para los gastos del comprador, en la medida en la que el valor
se calcula como et importe que la empresa espera obtener por su enajenacién en el mercado, en el
curso normal del negocio, deduciendo los costes estimados necesarios para llevarla a cabo, asi como,
los costes estimados necesarios para terminar su produccién, construccion o fabricacion.

Sobre la base de dichos valores y de acuerdo con los planes de negocio de las sociedades inmobiliarias
y patrimoniales pertenecientes al Grupo scbre la entrada en el proceso productivo de sus existencias y
sobre sus inversiones inmobiliarias, la Sociedad ajustd hasta 2011 el valer en libros de determinadas
inversiones inmobiliarias y existencias hasta su valor en uso o valor neto de realizacion,
respectivamente, en lugar de hasta su valor razonable (valor de mercado), obtenidos todes ellos de
valoraciones de expertos independientes.

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2011, ante el continuado deterioro de la situacién general del
sector inmobiliario, y con el fin de garantizar la estabilidad de su actividad en el medio y largo plazo, la
Sociedad Dominante del Grupo inicié un nuevo proceso de negociacion de la deuda sindicada de!
negocio promotor con sus entidades financieras, con vistas a adaptar su plan de negocie y su
endeudamiento a las circunstancias det mercado inmebiliario actual.

En este sentido, en fa medida en que tal y como se describe en las Notas 14 y 15.c, el crédito sindicado
promotor de la Sociedad Dominante se encuentra vencido, la Sociedad firmé un documento de novacion
modificativa y no extintiva de dicho contrato de crédito, al objeto de aplazar su vencimiento hasta e! 27
de marzo de 2013, estando sujeto a la condicién suspensiva de alcanzar la adhesion del 100% de la
entidades financieras acreedoras. Asimismo se firmé un documento stand-still (compromiso de espera)
hasta el 27 de marzo de 2013 al gue se adhitic el 93,55% de las entidades acreedoras, de tal manera
que se dispusiera del tiempo suficiente para cerrar la negociacién de la reestructuracion de la deuda
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adquiriendo el compromiso las entidades firmanfes de no reclamar durante su vigencia el pago del
principal de la deuda. Por elle, el Grupo entiende que no se siguen manteniendo los factores requeridos
para continuar aplicando et valor en uso y valor neto de realizacidn como referencia del importe
recuperable de sus activos inmobiliarios.

En consecuencia, el Grupo Realia considera que la valoracién que refleja de forma mas adecuada el
valor de mercado de sus activos inmobiliarios, es el valor razonable de los mismos, habiendo adecuadc
conforme al mismo las provisiones por deterioro existentes hasta la fecha. Dicho valor de mercado se
determina en base a tasaciones realizadas por expertos independientes, realizadas siguiende los
principios y metodologia de la Orden EC(O/805/2003 de 27 de marzo, modificada por la Crden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre y por la Orden EHA/564/2008 de 28 de febrero, gue establece las
normas de valoracidn de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras (por el cual se podran realizar tasaciones a través de diversos métodos, en funcién det
desarrollo urbanistico y del tipo de activo def que se trate), para los activos inmobiliarios de la rama de
promocion {(Nota 8) y en base a las valoraciones realizadas por experios independientes siguiendo los
estandares de vaioracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de
Gran Bretafia, para los activos fijos (Notas 4 y 5).

Se ha considerado este cambio metodelégico como un cambic de estimacion y no como un cambio de
criterio, motivo por el cual no ha procedido a reexpresar comparativamente las cuentas anuales del

gjercicio 2011,

En las Notas 4, 5 v 8 se incluye informacion adicional sobre el valor de mercado de los activos
patrimeniales y existencias del Grupe.

k) Correccion de errores:

En los estados financieros resumidos consolidados del periodo terminado ef 31 de Diciembre 2012 no
se han producido correcciones de errores significativos.

Iy Provisiones y pasivos contingentes

En la nota 19 de la memoria de las cuentas anuales consolidados del grupo correspondiente alf ejercicio
2011, se facilitd informacidn sobre provisiones y pasivos contingentes a dicha fecha. Durante el
presente gjercicio 2012 se han producido alteraciones en las mismas gue quedan reflejados en la nota
13 de [os presente estados financieros resumides consclidados.

m) Importancia relativa:

Al determinar la informacion a desglosar en memoria sobre las diferentes partidas de los estados
financieros u otros asuntos, de acuerde a la NIC 34, el Grupo Realia ha tenido en cuenta |la importancia
relativa en relacién con los estados financieros resumidos consolidados.

n) Régimen fiscal de las SIC en Francia

El régimen SIIC, régimen fiscal de las Sociedades de Inversiones Inmobiliarias Cotizadas, (SIIC ~
"Socigtés d'investissements Immobiliers Cotées’-) fue aprobado en 2002 por el legislador francés con el
cbjetivo de establecer un régimen de inversion en empresas inmobiliarias competitivo con el de otros
paises europeos. SIC de Paris 8™ y SIIC de Parfs, sociedad participada y dominante respectivamente
del Grupo SIIC, decidieron acogerse, respectivamente en 2003 y en 2004, a dicho régimen y, en este
marco, proceder, el 1 enero de 2003 y 2004 respectivamente, a una revalorizacion por fas plusvalias
fiscales latentes a los inmuebles destinados a alquiler. Dicho acogimiento supuso registrar el pasivo
cofrespondiente al importe del impuesto de salida (“faxe de sorfie”) a un tipo de imposicion del 16,5% de
las piusvalias fiscales latentes por los inmuebles en arrendamiento.

Con fecha 30 de diciembre de 2006 se aprobé una nueva modificacién del régimen SIIC ("SIC 4™, con
entrada en vigor el 1 de julio de 2007, en la cual se establecia, entre otros aspectos, que la participacién
maxima a ostentar por parte de un solo accionista en la sociedad SIIC sera dei 60%, y que los
dividendos distribuidos a las sociedades aque ostenten mas de un 10% del capital de una scciedad SHC
durante més de un afio vy que estén exentos de impuestos o sometidos a un impuesto inferior a dos
terceras partes del impuesto de sociedades frances. de regimen general, se veran gravados por un pago
del 20% por parte de la sociedad SIIC, Dicha disposicion aplicé a partir de 1 de julio de 2007,
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Con fecha 24 de noviembre de 2008 el Senado francés aprob¢ la reforma del régimen SIIC ampliando el
plazo para disminuir ta participacién por debajo del 60% del capital, hasta finales def ejercicio 20089,

Al 31 de diciembre de 2009 el Grupc ostentaba una participacion por encima del 60%, lo que implicé
gue el régimen SIIC quedara en "suspenso’ durante el ejercicio 2010 y por tanto, el Grupo SIIC de Paris
tuviera que tribetar por sus resultados de actividades inmobiliarias, registrando un gasto por impuesto
sobre sociedades del ejercicio 2010 por importe de 7.478 miles de euros.

Durante el mes de diciembre de 2010, la filial Realia Patrimeonio, S.L.U (participada al 100% por la
Sociedad Dominante y tenedora de las participaciones del Grupo SIIC) disminuyé su participacidn
efectiva en SIIC de Paris, pasando del 84,83% al 59,74%, lo que permitié gue el Grupo SHIC continuara
manteniendo dicho régimen fiscal previo pago de un “exit tax” del 19% sobre Jas plusvalias generadas
en 2010, que ascendid® a 1.811 miles de euros, Dicha reduccién de paricipacion obedecié,
principatmente, a la ampliacion de capital efectuada per SIIC de Paris, por importe de 288 millones de
euros, |a cual fue suscrita Integramente por la sociedad Société Fonciére Lycnnaise (Grupo inmobiliario
Colonial), mediante [a aportacién de dos edificios ukicados en Parls, valorados por ese mismo importe y
a la recompra, mediante su participada Realia Patrimonio, S.L.U. de 2,708.642 acciones a Sociéte
Fonciere Lyonnaise, por un importe de 50.019 miles de euros, al mismo precio por accién al que se
realizd la ampliacién de capital. La fusion realizada durante el ejercicio 2012 en el seno del Grupo SIIC
no altera la permaneancia en dicho régimen fiscal, dado que el porcentaje de participacién efectiva del
Grupo Realia asciende a 58,98%.

o) Empresa en Funcionamiento:

Durante el ejercicio 2012 ha continuado el deterioro del mercado inmobiliario. El retraimiento de la
demanda de viviendas, unido at exceso de oferta y en especial la agudizacién de la crisis financiera
nacional, han producido un endurecimiento de las condiciones de financiacién y una restriccién de
acceso a la misma, provocando problemas financieros a gran parte de las empresas del sector. Al cierre
del ejercicio 2012 el grupo Realia tenia su drea patrimonial sin tensiones de liquidez y financiacion pues
mayoritariamente su deuda tiene vencimiento en 2017, sin embargo, la financiacion de su area de
promecion, y en lo que respecta a la empresa matriz (Realia Business) tiene vencido un préstamo
sindicado por 846,7 M.€ y gue el 28 de Diciembre firmo un documento de novacién modificativa y no
extintiva del contrato de crédito sindicado, al objeto de aplazar su vencimiente hasta el 27 de marzo de
2013, estando sujeta a la condicion suspensiva de alcanzar la adhesién del 100% de las entidades
financieras acreedoras. Asimismo se suscribid un compromiso de espera {sfand-stilly hasta el 27 de
marzo de 2013 al que se adhirié el 93,55% de |as entidades acreedoras de tal manera que se dispusiera
del tiempo suficiente para cerrar la negociacion de la reestructuracion de la deuda.

p) Estado de flujos de efectivo consolidado

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

»  Flujos de efectivo; entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo
por éstos las inversiones a corto plazo de gran liguidez y bajo riesgo de alteraciones en su

valor.

» Actividades de expiotacién: actividades tipicas de las entidades que forman ef grupo
consclidade, asl como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de

financiacién.

»  Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacion o disposicion por ofros medics de
activos a largo plazo y oftras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

= Actividades de financiacién; actividades que producen camblos en el tamafio y compasicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de expfotacion.

q) Hechos posteriores:

A la fecha de realizacion de estos estados financieros resumidos, no se ha producidos ningtn hecho
posterior relevante.
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2, Informacién por segmentos

a) Criterios de segmentacion

La informacion por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcién de las distintas lineas de
negocio del Grupo vy, en segundo lugar, siguiendo una distribucién geografica.

Segmentos principales de negocio

l.as lineas de negocic que se describen seguidamente se han establecido en funcion de la estructura
organizativa def Grupo Realia Business en vigor al cierre de los ejercicios 2012 y 2011; teniendo en
cuenta, por un lado, la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos y, por ctro, los segmentos de
clientes a los que van dirigidos.

En el gjercicio 2012 el Grupe Realia centrd sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio,
qgue constituyen la base sobre la que el Grupo presenta la informacién relativa a sus segmentos
principales.

1. Promociones inmobiliarias y suelo.
2. Patrimonio en renta.

Segmentos secundarios — geograficos

Por ofro lado, las actividades del grupo se ubican fundamentaimente en Espafia y Francia, aunque et
Grupo Realia Business desarrolla actividades en otros paises (Polonia, Rumania y Portugal).

b) Bases y metodologia de fa informacién por segmentos de negocio

L.a informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales
elaborados por la Direccién de la Sociedad y se genera mediante la misma aplicacion informatica
utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
mismo, mas la proporcion relevante de los ingrescs generales del grupe que puedan ser distribuidos al
mismo utilizando bases razonabies de reparto. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen
ingresos por intereses y dividendos, incluyendo, no obstante, los resultados por la venta de patrimenio
inmovilizado. Asimismo, se incluye la propercién correspondiente de los ingresos ordinarios de negocios
conjuntos consolidados por el métedo de integracion proporcicnal.

Los gastos de cada segmento se determinan por fos gastos derivados de las actividades de explotacién
del mismo que le sean directamente atribuibles mas la proporcion correspondients de los gastos que
puedan ser distribuides al segmento utilizande una base razonable de reparto. El gasto del segmento
debe incluir la proporcion de fos gastos de los negocios conjuntos consolidados por el método de
integracion propercionat.

El resultado del segmento se presenta despuds de los ajustes correspondientes a intereses minoritarios.
Los activos vy pasivos de fos segmentos son los directamente relacionados con fa explotacién def mismo

més los que le pueden ser directamente atribuibles de acuerdo a los criterios de repario anteriormente
mencionados e incluyen la parte proporcional correspondiente de los negocios conjuntos.
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Informacién de segmentos principales

Miles de Eurcs
Promociones Patrimenio en Ajustes de
inmobiliarias y suelo renta consolidacion Total Grupo
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

INGRESOS-

Ventas externas (1) 35.923 60.327 | 181.046 | 219.878 - - 216,969 280.205

Ventas entre segmentos 2.510 3.384 768 1.023 {3.278) (4.407) - -
Total ingresos 38.433 63.711 | 181.814 | 220.901 {3.278) (4.407) 216.269 280.205
RESULTADOS -

Resultado de explotacion (279.823) {20.060) 94756 | 132,192 - ~| (185.067) 112132

Resultado financiero {27.352) (38.728) | (66.863) | (62.980) - - (84.215) | (101.688)

Participacién del resultado

en empresas asociadas (93.587) (2.592) - - - -l (93.587) {2.592)

Resultados netos por detericro (1.092) 405 5.820 20.521 - - 4.828 20.926

Resultado antes de impuestos (401.854) (60.575) 43.813 89.753 - -1 (358.041) 28.778

fmpuestos sobre beneficios 35423 16,931 (821) (2.159) - - 34,602 14772

Intereses minoritarios (28.144) (1.153) 23.935 43.485 - - {4.209) 42,312

Resultado de segmento (338.287) {42.891) 18.057 44.129 - -1 (319.230) 1.238

{1} Los ingresos del segmenic “Alguileres de patrimonio en renta’ incluyen las venias de
inversiones inmobiliarias v la facturacién por costes repercutidos a los inguilinos, dada que el
Grupo utiliza dicha presentacién a efectos de gestién interna. Las transacciones entre
segmentos se efectlian a precios de mercado.

Informacién de segmentos secundarios

El cuadro siguiente muestra el desglose de determinados saldos consolidades del Grupo de acuerdo
con la distribucidén geografica de las entidades que los originan:

Miles de Euros

Promociones ' Ajustes de
inmobiliarias y suelo Patrimonio en renta consolidacién Total Grupo
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

Oftra informacién:
Adiciones de aclivos fijos 326 176 50.263 35.558 - - 50.58¢ 35,734
Amortizaciones (518) (896) (35.956) (35.707) - - (36.474) (36.603)
Resultados netos por deterioro
vajor reconogidas en (267.785) | (19.470) 4.996 20.590 . - | (262.789) 1.120
resultados

inversiones inmobiliarias (1.092) 405 5.920 20.521 - - 4,828 20.926

Existencias y otros activos (266.693) {19.875) (924} 69 - - | (267.617} (19.808)
Balance de situacion;
Activo-
Activos por segmentos 805.220 | 1.005.125 | 2.654.033 | 2.6811.930 (88.228) (95.914) | 3.371.025 | 3.521.141
Participaciones en empresas 143 93.837 R B _ ~ 143 93.837
asociadas ) )
Activo total consolidado 805.363 | 1.098.962 | 2.654.033 | 2.611.930 (88.228) (95.914) | 3.371.168 | 3.614.978
Pasivo-
Pasivos por segmentos 805,363 | 1.098.962 | 2.654.033 | 2.611.930 (88.228) {95.914) | 3.371.168 | 3.614.978
Pasivo total consolidado 805.363 | 1.098.962 | 2.654.033 | 2.611.930 (88.228) | (95.914) | 3.371.168 | 3.814.978
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3. Activos intangibles

El movimiento habido durante los ejercicios 2012 y 2011 en las diferentes cuentas de activos intangibles
ha sido el siguiente:

Miles de Euros
Otros
Activos
Intangibles
Coste -
Saldos al 31 de diciembre de 2010 3.847
Adiciones 370
Retiros (535}
Traspasos (14}
Saldos al 31 de diciembre de 2011 3.668
Adiciones 75
Traspasos 1
Saldos al 31 de diciembre de 2012 3.744
Amaortizacien acumulada -
Saldos al 31 de diciembre de 2010 {2.375)
Dotaclones (328)
Saldos al 31 de diciembre de 2011 {2.703}
Dotaciones (470)
Saldos al 31 de diciembre de 2012 {3.173)
Activo intangible neto -
Saldos al 31 de diciembre de 2011 965
Saldos al 31 de diciembre de 2012 571

El saldo a 31 de diciembre de 2012 y 2011 corresponde fundamentalmente a aplicaciones informaticas.

Los elementos totalmente amortizados gue siguen en uso al 31 de diciembre de 2012 y 2011 ascienden
a un importe de 2.603 y 2.085 miles de auros respectivamente.

4. Inmovilizaciones materiales

£l movimiento habido en este capitulo det balance de situacion consolidado en los ejercicios 2012 y
2011 ha sido el siguiente:
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Miles de Euros

Construcciones, Otro

Plantas y Inmovilizado TOTAL

Equipos
Coste -
Saldos al 31 de diciembre de 2010 9.505 7.728 17.233
Adiciones - 576 576
Retiros - (87} (87)
Traspasos (496) 19 {477)
Otros - 4) CH]
Saldos al 31 de diciembre de 2011 9.009 8.232 17.241
Adiciones 241 388 62¢
Retiros (2} (2.707) (2.709)
Traspasos {1.244) - (1.244)
Otros B 2 2
Saldos al 31 de diciembre de 2012 8.004 5915 13.919
Amortizacién acumulada -
Saldos al 31 de diciembre de 2010 {1.930) (5.924) (7.854)
Dotaciones (122} (318) (440)
Retiros - YAl 71
Traspasos 44 - 44
Ctros - 3 3
Saldos al 31 de diciembre de 2011 (2.008) (6.168) (8.176)
Dotaciones (114) (308) {419)
Retiros - 2.648 2.648
Traspasos 517 - 517
Variaciones tipo de cambio - {2) 2
Saldos al 31 de diciembre de 2012 (1.605) {3.827) {5.432)
Pérdidas por deterioro -
Saldos al 31 de diciembre de 2010 (118) - {118
Aplicaciones 118 - 118
Saldos al 31 de diciembre de 2011 - - -
Dotaciones {9 - (9)
Traspasos (84) - (84
Saldos al 31 de diciembre de 2012 {93) - (33
Active material neto -
Saldos al 31 de diciembre de 2011 7.001 2.064 9.065
Saldos af 31 de diciembre de 2012 6.306 2,088 8.394
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El inmovilizado material del Grupo corresponde a las oficinas en Espafia, de las sociedades Realia
Patrimonio y de |a filial Hermanos Revilla, registradas por un valor nete de 3.774 y 4.674 miles de euros,
en los ejercicios 2012 y 2011, respectivamente vy fuera de territorio espafiol a las de SIIC de Paris
situadas en Place Vendome (Parls) y registradas por un valor neto de 2.274 y 2,302 miles de euros en
fos gjercicios 2012 y 2011, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el coste de los solares incluidos en el epigrafe de "Construcciones,
planta y equipc” asciende a 2.466 y 2.650 miles de euros, respectivamente.

Durante el gjercicio 2012 se han llevado retiros de inmovilizado material al encontrarse fuera de uso y
amortizados en su. practica totalidad, consistentes en mobiliario, material de oficina y equipos
informaticos.

El valor razonable de los activos incluidos en el detalle de “Construcciones, plantas y equipos” del Grupo
al 31 de diciembre de 2012 calculade en funcidn de valeraciones realizadas por expertos
independientes, valorador independiente no vinculado al Grupo, asciende a 16.342 miles de euros.

Durante los gjercicios 2012 y 2011 no han realizado adicicnes ni traspasos significativos en e! epigrafe
“Inmovilizaciones Materiales”.

Los elementos totatmente ameortizados al 31 de diciembre de 2012 y 2011 ascienden & un importe de
2.787 y 1.900 miles de euros, respectivamente.

La politica del Grupe es formalizar polizas de segures para cubrir los posibles riesgos a gue estan
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio 2012 no existia déficit
de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

5. Inversiones inmobiliarias
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El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion censolidado en los ejercicios 2012 y

2011 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Propiedades Otras Construcciones . Total
de Instalacicnes En curso Anticipos Inversiones
Inversion Inmobiliarias
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de
2010 2.335.459 174.982 235.777 1.365 2.747.583
Adicicnes 620 1.262 32.046 860 34,788
Retiros {60.833) {2.340) - - {563.173)
Variaciones de perimetro - - (15.034) - {15.034)
Traspasos (Nota 7) 69.584 9.354 (86.338) (555} {7.955)
Saldos al 31 de diciembre de
2011 2.354.830 183.258 166.451 1.670 2.706.208
Adiciones 1.330 1.495 44.809 2.251 49,885
Retiros (13.188) (690) - (98} (13.976)
Variaciones de perimetro 8.778 - - - 8.778
Traspasos (Nolas 4y 7) 37.539 7.682 (47.547) (474) (2.800)
Saldoes al 31 de diciembre de
2012 2.389.289 191.745 163.713 3.349 2.748.096
Amortizacién acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de . .
2010 {198.854) {67.336) {266.189)
Dotacicnes (26.716) {9.118) - - (35.832)
Retiros 13.272 1.411 - - 14.683
Traspasos (Nota 7) 2.026 162 - - 2.188
Saldos al 31 de diciembre de
2011 {210.272) (74.878) - - (286.150)
Dotaciones (26.162) (9.509) - - (35.671)
Retiros 1.569 244 - - 1.813
Traspasos (Notas 4 y 7) 54 199 - - 253
Saldos af 31 de diciembre de
2612 (234,811) (83.944) - - (318.755)
Pérdidas por deterioro:
Saldos al 31 de diciembre de . (5.950) .
2010 {117.357) . {123.307)
Dotaciones {1.922) - {116} - {2.038)
Aplicaciones 22,609 114 124 - 22.847
Retiros 617 ~ - - 617
Traspasos (1.536) {1.715) 3.251 - -
Saldos al 31 de diciembre de
2011 (97.589) (1.601) (2.691) - (101.881)
Dotaciones (7.881) (216) (802) - {8.898)
Aplicaciones 12.342 - 1.390 - 13,732
Traspasos (Nola 4) 84 - - - 84
Saldos al 31 de diciembre de
2012 {93.044) (1.816) {2.103) . {96.963)
Inversiones Inmobiliarias netas:
Saldos al 31 de diciembre de 2011 2.046.969 106.779 163.760 1.670 2.319.178
Saldos al 31 de diciembre de 2012 2,061.434 105.985 161.610 3.349 2.332.378
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Los elementos totalmente amortizados que siguen en uso al 31 de diciembre de 2012 y 2011 ascienden
a un importe de 3.533 y 3.010 miles de euros, respectivamente, correspondientes al epigrafe de "Otras
instataciones”.

La valoracion de las inversiones inmaobiliarias det Grupo al 31 de diciembre de 2012 y 2011, calculado
en funcién de valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende
a2.973.341 y 2.821.007 miles de suros, respectivamente.

En el caso de las inversiones inmobiliarias perienecientes a sociedades del segmento promotor del
Grupo (exclusivamente dos activos), en et ejercicio 2012 han procedido a valorarse en funcion de su
valor razonable determinado en base a tasaciones llevadas a cabo por expertos independientes,
realizadas siguiendo los principios y metodolegia de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo,
modificada por ta Orden EHA/2011/2007 de 4 de octubre y por la Orden EHA/S64/2008 de 28 de
febrero, que establece las normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras (por el cual se podran realizar tasaciones a través de diversos métodos,
en funcién del desarrollo urbanistico y del tipo de activo del que se frate).

En el casc de las inversiones inmobiliarias pertenecientes a las sociedades de la rama patrimonial det
Grupo, en los efercicios 2012 y 2011 la rmetodologia utilizada en las valoraciones para determinar el
valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo ha seguido los principios RICS que,
fundamentalmente emplea el descuento de flujos de caja como método de valoracidn, que consiste en
capitalizar las rentas netas de cada inmueble y actualizar los flujos futuros, aplicando tasas de
descuento de mercado, en un horizonte temporal de diez afies y un valor residual calculado
capitalizando la renta estimada al final del periodo proyectado a una rentabilidad ("yiefd") estimada. Los
inmuebles se vaforarcn de forma individual, considerando cada unc de los contratos de arrendamiento
vigentes a cierre del ejercicio v la duracién de los mismos. Para los edificios con superficies no
alguiladas, éstos han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de
comercializacion. Los criterios de valoracion apficados fueron idéntices a los utiiizados en ejercicios
anteriores.

tas variables claves de dicho método son la determinacién de los ingresos netos, la duracion de los
confratos de arrendamiento, el periodo de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la
aproximacién al valor que se realiza al final de cada periodo v la tasa interna de rentabilidad objetiva
utilizada para descontar los flujos de caja.

En cualguier caso, la situacién actual del mercade inmobiliario podria ocasionar diferencias entre el
valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo y el valor de realizacion efective de las
mismas.

Existen inversiones inmobiliarias, cuya venta no estd contemplada en los planes de negocio del Grupoe,
cuyo valor en use de acuerdo con los valoradores independientes, es superior al valor de mercadoe, al
atender el primero a factores especificos de la entidad, fundamentaimente su capacidad para imponer
precios por encima o por debajo del mercado, por asumir riesgos distintos o por incurriy en costes
diferentes a los de la generalidad del sector.

En base a lo expuesto anteriormente, durante €l ejercicio 2012 el Grupo ha dotado provisiones por
depreciacion de inversiones inmobiliarias para adecuar ef valor de fas mismas a su valor de mercade
por importe de 8.278 miles de euros correspondientes a propiedades sitas en Espafa (620 miles de
euros por as inversiones en Francia) y ha revertido deterioros asociados a ofros inmuebles por importe
de 13.732 miles de euros, principalmente en Francia (10.019 miles de euros) por la mejora de sus
valoraciones, que se encuentran registradas en el epigrafe "Resuitados netos por deterioro de
inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Propiedades de inversién y ofras instalacicnes
Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el coste de los solares de las inversicnes inmobiliarias reflejado en la

columna  ‘Propiedades de inversion” asciende a 1.197.026 y 1.196.615 miles de euros,
respectivamente.
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Las adiciones del ejercicio 2012 se han registrado principalmente en la filial Hermanos Revilla, gue en el
ejercicio ha activado 2.086 miles de euros derivado de las mejoras que ha Hevado a cabo en edificios de
su propiedad (edificio Principe de Vergara y Musgo).

Las adicicnes mas significativas del ejercicio 2011 fueron |as siguientes:

Durante el ejercicic 2011 se han producido remodelaciones y activaciones en varios edificios
de Francia y Madrid, en su mayor parte, por importe total de 1.882 miles de euros.

Los retiros més Importantes efectuados en el gjercicio 2012 corresponden a la siguiente operacion:

En Francia, se han formalizado la venta del inmueble Notre Dame des Victories (Paris) del
subgrupo SIC de Paris, por importe de 15 millones de euros cuyo valor neto ascendia a
12.060 miles de euros, generandose de esta forma un beneficio neto de fa operacion de 2.939
miles de euros, registrados en el epigrafe "Resultados por venta de patrimaonio inmobiliaric” de
la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada adjunta.

Los retiros mds importantes efectuados en el ejercicic 2011 correspondieron a las siguientes
operaciones;

En Francia, se enajenaron cuatro inmuebles del subgrupo SIIC de Parfs, por un imparte neto
de 33.245 miles de euros, siendo el coste neto dado de baja de 29.025 miles de euros, por lo
gue se obtuvo un beneficio neto por enajenacion de 4.220 miles de euros, registrados en el
epigrafe "Resultados por venta de patrimonio inmobiliaric’ de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada adjunta.

En Madrid, la filial Hermanos Revilla enajend la participacion que ostentaba en el centro
comercial ‘La Vaguada' por un importe de 50.000 miles de euros, siendo los costes de la
transaccion de 2.819 miles de euros. E| coste dado neto dado baja ha sido de 8.292 miles de
euros, de modo gue la venta ha reportado al Grupo Realia un resultado positivo de 38.889
miles de euros, registrados en "Resultados por venta de patrimonic inmobiliario”,

Los traspasos netos mas significativos del ejercicio 2012, son los siguientes:

Traspaso en el gjercicio del centro comercial As Cancelas (Santiago de Compostela) propiedad
de la Sociedad As Cancelas Sigio XX, por importe de 43.818 miles de euros tras ia finalizacion
de los trabajos en &l mismo en el mes de neviembre, fecha en la que entrd en funcionamiento.

En diclembre de 2012 se ha reclasificado al epigrafe “Activo no corriente mantenido para la
venta” (Nota 7) un importe de 3.274 miles de suros correspondiente at edificio "Viroflay™. Dicho
traspaso se ha llevado a cabo al existir un contrato de compraventa del edificio al 31 de
diciembre de 2012, cuya materializacion se ha producido en el mes de enero de 2013,

El importe de traspasos restante corresponde fundamentaimente a los trabajos terminados en
los edificios pertenecientes a Grupo SIIC en los que estaban llevando a cabo labores de

rehabilitacion.

Los traspasos netos mas significativos del ejercicio 2011, fueron (os siguientes:

Tras la finalizacion de la construccion del edificio Albasanz, 14 (Madrid) en el mes de
noviembre, se han traspasado 22,235 miles de euros desde ‘Construcciones en curso’ a

‘Propiedades de inversién y ofras instalaciones’.

En la participada Nasozena, se ha producido un traspaso neto de deterioros de 57.780 miles
de eurcs desde '‘Construcciones en curso’ a "Propiedades de inversion” por et suelo sito en
Santiago de Compostela y sobre el que se aslenta el Centro Comercial As Cancelas {el vuelo
ha sido traspasado a |a sociedad As Cancelas Siglo XXI), mediante aportacién en la ampliacion

de capital .

En el mes de diciembre de 2011, el Grupo procedié a traspasar a "Activos no corrientes
mantenidos para fa venta’ (Nota 7} un importe neto de 8.203 miles de euros correspondientes
al edificio 'Courcelles 65' (Francia). Dicho traspaso fue motivado por |a firma del contrato de
compraventa del edificio con el comprador en el ejercicic 2011 aunque los riesgos seran
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transmitidos al nuevo comprador en 2012, una vez sea inscrita la misma ante notario y
conforme a IFRS 5.

Las adiciones de fa variacion del perimetre de consclidacian en el ejercicio 2012 hacen referencia a la
afloracién del resultado individual generado en el gjercicio 2009 en la scciedad RYG por la venta a
Realia Patrimonio de los terrenos en tos que se ha construido el CC Ferial Plaza, registrando beneficic
por importe de 8.778 miles de euros en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de
instrumentos financieres” en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas adjunta.

Adicionalmente, se han aflorado resultados retenidos como garantia de rentas minimas cbienidas en la
enagjenacion de inmuebles en ejercicios anteriores, por importe de 1,5 millones de euros, que se
encuentran registrados en el epigrafe "Resultados por enajenaciones de inmovilizade” de la cuenta de
pérdidas consolidada adjunta.

Construcciones en curso

Las principales adiciones y traspasos en el epigrafe de “Construcciones en curse” del ejercicic 2012
corresponden fundamentalmente a;

=  Costes incurridos por importe de 21.356 miles de euros por la scciedad As Cancelas Siglo XX
para la finalizacidn de la construccién y posterior traspaso a explotacion, en el ejercicio por un
total de 43.818 miles de euros, del CC As Cancelas en Santiago de Compostela. El 15 de
noviembre de 2012 se llevd a cabo fa apertura del centro comercial.

» En Francia, se esia llevando a cabo la remodelacion de varies edificios. Las activaciones del
periodo han ascendido a 21.900 miles de euros {5.786 miles de eurcs en el ejercicic 2011).

Del total del coste registrado en inmovilizaciones en curso al 31 de diciembre de 2012 y 2011, el importe
de 70.521 miles de euros, corresponde al valor de los solares.

Conforme la NIC 23 revisada, el Grupo capitaliza intereses financieros ascciados a inversiones en curso
cuyo periodo de maduracién es superior a doce meses. El importe capitalizado en los gjercicios 2012 y
2011 ha ascendido a 576 y 482 miles de euros, respectivaments, registrados en el epigrafe "Gastos
finansieros capitalizados” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Ubicacion, grado de ocupacion y usos

El inmovilizado del Grupo ubicado fuera de territorio espafiol corresponde fundamentaimente a:

Miles de euros
Sociledad Tipologia de uso Pais 2012 2011
Grupo SIIC de Paris Oficinas Francia 1.413.019 | 1.410.086
Setecampos Sociedade Imobiliaria, .
LDA. Centro Comercial Portugal 3.552 4.445
1.416.571 | 1.414.531

La ubicacion y grado de ocupacion de les inmuebles destinados a alquiler por zonas geograficas es el
siguiente;

M* afquilables S/R % Ocupacién

2012 2011 2012 2011
Madrid 261.802 261.755 91,69% 93,84%
Paris 156.529 161.267 93,85% 92,83%
Barcelona 32.321 32.320 85,68% 76,64%
Logrofio 36.332 36.332 100,00% 100,00%
Sevilla 8.735 8.735 02,09% 91,43%
QOtros 78.116 53.065 81,57% 78,22%
Total 573.835 553.474 91,10% 91,41%
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El porcentaje de ocupacion en el ejercicio 2012 se mantiene en linea con 2011.

La superficie de los inmuebles por tipologla de usos es la siguiente:

M alquilables S/R % Usos

2012 2011 2012 2011
Oficinas 398.309 402,999 | 69.41% 72,81%
Comercial — Ocio 138.941 113.800 | 24.21% 20,58%
Loglstice 36.585 36.585 6,38% 6,61%
Total 573.835 553.474 100% 100%

Los ingresos derivados de rentas de alquileres, incluyendo los gastos repercutidos, provenientes de las
inversiones inmobiliarias propledad de las entidades consclidadas ascendieron en 2012 y 2011 a
173.040 y 173.426 miles de euros aproximadamente y los gastos de explotacion por todos los
conceptos relacionados con las mismas, salvo las pérdidas por deterioro, ascendieron a 79.498 y
78.656 miles de euros, aproximadamente.

Las Unicas inversiones inmobiliarias que tienen carga hipotecaria son:

Miles de Euros

Valor neto contable Carga hipotecaria

2012 201 2012 2011
Edificio ¢/ Salvador de Madariaga 54.517 54.947 26,911 6.010
Edificio Albasanz, 16 26.887 - 25.000 -
Edificio 142 Hausmann - 33.979 - 8.250
Edificio 141 Hausmann - 16.401 - 3.686
Total inversiones con carga hipotecaria 81.404 105.327 51.911 17.946

Todos los inmuebles se encuentran debidamente asegurados, incluse la eventual pérdida de alguileres
por causa de un siniestro.

A 31 de diciembre de 2012 y 2011 existen activos inmobiliarics con restricciones a la fitularidad por un

importe neto de 34.039 y 35.077 miles de euros respectivamente, aue corresponden fundamentalmente
a derechos de superficie sobre unos terrenos donde se asienta un edificio de! Grupo SIIC de Parfs.

Deterioros de inversiones inmobiliarias

El apartado 'Pérdidas por deterioro’ de las "Propiedades de inversion” presenta el siguiente detalle, por
sociedad, a 31 de diciembre de 2012 y 2011:

Miles de Euros
212 2011
Realia Business, S.A. 7.428 6.551
Realia Patrimonio, S.L. 32.644 29.163
Hermanos Revifla, S.A. 11,988 10.669
Setecampos, Sociedade Imoebiliaria, L.D.A 5,569 4.851
SIIC de Paris 32.818 43.834
Nasozeha, S.L. 2.597 2.501
Saldo final 93.044 97.589

Los movimientos qué han afectado a los ‘Pérdidas por deterioro’ de las propiedades de inversion en los

ejercicios 2012 y 2011 son fos siguientes:
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Miles de Euros
2012 201
Saldo inicial 97.589 117.357
Dotaciones 7.881 1.922
Aplicacicnes/ retiros (netos) por traspasos (12.426) {21.690)
Saldo final 93.044 97.589

Durante los ejercicios 2012 y 2011 se han registrado las pérdidas por deterioro, en funcion de
valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculado al Grupo, conforme a o
establecido an la Nota 1.

6. Inversiones en empresas asociadas

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion consolidado adjunto ha sido el siguiente:

Miles de euros
Desarrollo
Urbanistico Ronda Morte | yoTAL
Sevilla Este, S.L. e

Saldos al 31 de diciembre de 2010 96.254 143 96.397
Resultados del ejercicio (2.592) - (2.592)
Variacion de perimatro 32 - 32
Saldos al 31 de diciembre de 2011 93.694 143 93.837
Resultados del ejercicio por depreciacion de
participacidn @1.871) ) (91.871)
Resuitados del ejercicio (1.716} - (1.716)
Ajustes contra reservas (107) - {107)
Saldos al 31 de diciembre de 2012 - 143 143

Et valor de mercado de los activos inmobiliarios de fas empresas asociadas mencionadas, se encuentra
incluido a su porcentaje de participacion de acuerdo a ta valoracion realizada por experto independiente
na vinculado al Grupo v de las estimaciones de los administradores en base a la viabilidad financiera de
fa compania ante la actual situacion del mercado inmobiliario y del mercado de crédito..

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 la Sociedad Dominante no mantisne saldos deudores ni acreedores
con sociedades puestas en equivalencia ni ha realizade transacciones significativas con las mismas
durante ambos ejercicios.

A 31 de diciembre de 2012 y 2011 el desglose de activos, pasivos y principales cifras de la cuenta de
resultados de las empresas asociadas es el siguienie:
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A tierre del gjercicio 2012:

Desarrollo Ronda Norte
Urbanistico Sevilla Denia, S.L. TOTAL

BALANCE Este, S.L. (33,36%) (32,63%)

Activos no corrientes 5.167 - 5,167
Activos corrientes 80.816 464 81.280
Total Activo 85.983 464 86.447
Patrimonio Neto (2.598) 143 (2.455)
Pasivos no corrientes 821 - 821
Pasivos corsientes 87.760 321 88,081
Total Pasivo 85.983 464 86.447
CUENTA DE RESULTADOS

Ingresos - 15 15
Resultado de explotacién (147) 1 (136)
Resultado antes de impuestos (2.451) - (2.266)
Resultado del ejercicio (1.718) - (1.586)

A cierre del ejercicio 2071:
Desarroilo Ronda Norte
Urbanistico Sevilla Denia, S.L. TOTAL

BALANCE Este, 5.L. (33,36%]) (32,63%)

Activos no corrientes 4.490 - 4.490
Activos corrientes 80.116 456 80,572
Total Activo B4.606 456 85.062
Patrimonic Neto {1.012) 143 (869}
Pasivos no corrientes - - -
Pasivos corrientes 85.618 313 85.931
Total Pasivo 84.606 456 86.062
CUENTA DE RESULTADOS

Ingresos - 43 43
Resultado de explotacion (116) 10 {106)
Resultado antes de impuestos (3.320) - (3.320)
Resultado del ejercicio (2.324) - (2.324)

7. Activos no corrientes mantenidos para la venfa

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consclidade adjunto ha sido el siguiente:
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»  Venta del inmueble “Courcelles 65" (Francia) registrado en este epigrafe al cierre del ejercicio
2011 cuyo valor neto contable ascendia a 6.203 miles de euros. El precic de venta del edificio
ha ascendido a 8.700 miles de eurcs, generdndose un beneficio neto de la operacidn que
asciende a 2.319 miles de euros, registrandose en el epigrafe de "Resultados por venta de
Patrimonio inmobiliario”.

+ Al cierre del ejercicio 2012 se ha traspasado a este epigrafe desde “Inversiones Inmobiliarias’
un importe neto de 3.274 miles de euros comrespondientes al edificio "Viroflay” (Francia}. Dicho
traspaso {Nota 5) ha sido motivado por la firma de un compromise de compraventa del edificic
con el comprador en diciembre de 2012, habiendo sido formalizada su transmision en enero de
2013,

8. Existencias

La composicién de las existencias al 31 de diciembre de 2012 y 2011, mayoritariamente de uso
residencial, es la siguiente:

Miles de Euros
2012 2011
Coste Deterioro Neto Coste Peterioro Neto
Terrenos y solares 762,986 | (377.391} 385.575 789.136 | {120.534) 668,602
Materiales Diversos 75 (60) 15 78 {60} 18
Cbras en curso de construccion de ciclo corto 17.335 - 17.335 23,5658 - 23.558
Obras en curso de construccion de ciclo large 50.677 (11.958) 38.721 55.442 {5.196) 50.246
Edificios construidos 144.550 (10.832) 133.718 147.904 | (11.189) 138715
Anticipos a proveedores 3.273 16 3,289 3.273 - 3.273
Total 978.876 | (400.223) 578.653 | 1.019.391 | (136.979) 882.412

El valor de mercado de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 2012 y 2011, calculado en
funcion de las valoraciones realizadas en 2012 y 2011 por valoradores independientes no vinculados al
Grupo, asciende a 652.280 y 1.322.606 miles de euros, respectivamente. En estos impories se
incluyen la valoracion a mercado, a su porcentaje de participacion, de las existencias correspondientes
a empresas asociadas y consolidadas por puesta en equivalencia de acuerdo a los criterios expuesto en
la Nota 6, La aplicacién de dichas valoraciones y criterios expuestos ha supuesto un deterioro en el
epigrafe de existencias de 267.617 miles de euros.

La valoracién de las existencias realizadas por expertos independientes, se han llevade a cabo
siguiendo los principios y metodologia de ta Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, modificada por la
Orden EHA/3011/2007 de 4 de octubre y por [a Orden EHA/564/2008 de 28 de febrero, que estahlece
las normas de valoracién de bienes inmusbles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras (por ef cual se podran realizar tasaciones a través de diversos métodos, en funcion del
desarrollo urbanistico y del tipo de activo del que se trate). Para el célculo de dicho valor de mercado, se
ha utilizado el método de comparacion y el residual dinamico. Mediante el método de comparacion, el
valor del suelo objeto de la valoracién se obtiene mediante un andlisis del mercado inmobiliario de
comparables basado en informaciones concretas sobre transacciones reales recientes y ofertas firmes
de stuelo comparable y homogéneo con el de objeto de analisis y valoracion, En la seleccion indicada se
ha contrastado previamente aquellos precios que resulten anormales & fin de identificar y eliminar tanto
los procedentes de transacciones y ofertas gue no cumplen las condiciones exigidas en la definicién de
valor de mercado de los bienes afectados, como los que pudieran incluir elementos especulativos.
Mediante el método residual dinamico, el valor del suelo a dia de hoy se calcula considerando los flujos
futuros asociados a dicho suelo, tanto cobres como pagos, en base hipotesis de precios y periodos de
urbanizacion, construccion y comercializacion.

En cualquier caso, la situacion actual del mercado residencial podria ocasionar diferencias entre el valor
razonable de las existencias del Grupo vy el valor de realizacion efectivo de las mismas.
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El movimiento habido durante fos ejercicios anuales terminados al 31 de diciembre de 2012 y 2011 en
los eplgrafes de existencias, sin considerar los deterioros, ha sido ef siguiente:

Miles de Euros

Terrenos ':':g‘g::g'll? F;r: g::s'gr;? Edificios Elementos Total

y solares clelo corto ciclo largo construidos | incorporables
Saldo al 31 de diclembre de 798.420 39.451 59.627 139.475 73 | 1.037.046
Variaciones en el tipo de cambio (1.407) - (38) (933} - (2.378)
Adiciones 8.636 18.800 3.195 382 23 29.036
Bajas (4.613) - B (42.955) {18) {47.586)
Traspasos {9.900} {34.693) (7.342) 51.835 - -
Saido al 31 de diclembre de 789.136 23.558 55.442 147,904 78 | 1.016.118
Wariacienes en el tipo de cambio 566 - (n 530 - 1.095
Adiciones 3.498 6.903 3.221 (382} 13 13.253
Variaciones del parimetro de . - -
consolidacién (29.343) {279) (29.622)
Bajas {896) - %)) (24.334) {(16) | (25.247)
Traspasos 5 {13.126) (7.705) 20.832 - 6
?031";" al 31 de diciembre de 762.966 17.335 50.677 144.550 75 | 975.603

Terrenos y solares

A 31 de diciembre de 2012 y 2011 las adiciones mas significativas habidas en el epigrafe de *Terrenos y
solarss” han correspendido, fundamentalmente, a fa adjudicacion de terrenos en Huelva por importe de
1.225 miles de euros, como garantia del acuerdo transaccional derivado del litigio surgido entre Realia y
la soctedad vendedora, por las cuotas de urbanizacion de terrenos en San Mateo de Gallego y a la
activacion de gastos derivados del desarrollo de los proyectos de reparcelacién y urbanizacion de los
distintos terrenos.

Los compromisos de venta de promaociones y suelos contrafdos con clientes & 31 de diciembre de 2012
y 2011 (formalizados en arras y contratos) ascienden a 17.435 y 24.804 miles de euros,
respectivamente, de fos cuales, 8.301 y 7.882 miles de euros se encuentran registrados como “Anticipos
de clientes” en el epigrafe de "Acreedores comerciales” del balance de situacion consolidado adjunto
(vease Nota 15.d). Los importes que se han materializado en cobros ascienden 2.742 y 2.323 miles de
euros, respectivamente, el resto son compromisocs derivados de operaciones de permutas de activos.

El importe detallado coma variaciones del perimetro en el ejercicio 2012 hace referencia a la salida del
perimetro de la scciedad R Y G 55 Promocicnes Alcarrefias, S.L. y por consiguiente, la disminucion de
las existencias por el importe perteneciente a dicha sociedad, el cual se ha visto compensado por la
entrega de varias parcelas de terrenos en Guadalajara por importe de 7.917 miles de eurcs a la
Scociedad Dominante en pago de la participacién generada.

_Durante el ejercicio 2012 se ha producido la venta de un terreno en Mentecarmela (Madrid) por importe
total de 3.805 miles de euros, con un coste neto dado de baja que asciende a 802 miles de euros,
obteniéndose un beneficio de 3.001 miles de euros. Durante ejercicio 2011 se produjo las venta de
terrenos en Valdebebas (Madrid), Sevilla y Barcelona por importe total de 5.421 miles euros, con un
coste neto dado de baja gue asciende a 4.613 miles de euros, obteniéndose un beneficio de 808 miles
de euros.

La practica totalidad de las preventas estan sujetas a cldusulas de indemnizacién por demora de
entrega, al estar formalizadas en confratos de similares caracteristicas, Las ciladas clausulas de
indemnizacién por demmora consisten en su mayorla en intereses legales sobre las cantidades
entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha prevista de entrega en el contrato y la fecha de
entrega efectiva. La Sociedad no estima ninglin impacto por este motivo debido principalmente a que la
fecha de entrega prevista en los confratos considera un margen de seguridad de un nimero
determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega. Por este motivo v en base a la
experiencia histérica de los Ultimos afieos la Sociedad no ha considerado impacto aiguno en las cuentas
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anuales consolidadas del ejercicic 2012 por este concepio. La compafia otorga avales en garantia de
las cantidades recibidas por anticipado de sus clientes.

Anticipos a proveedores

El detalle del epigrafe de “Anticipos a proveedores” a 31 de diciembre de 2012 y 2011 es el siguiente:

Miles de Euros

2012 2011
Realia Business, S.A.:
Valdebebas 3.020 3.020
El Molar 18 18
Resto Otros 21 21
Inversiones Inmobiliarias Risticas y Urbanas 2000, S.L.:
El Molar 212 212
Realia Business Portugal
Otros 2 2
Resto suelos 16 -
Total compra de suelos 3.289 3.273

Estos anticipos corresponden principalmente a Jas cantidades pagadas a cuenta de suelo a adquirir y
para los que a 31 de diciembre de 2012 y 2011 no se habfa producido transmision de la propiedad al
Grupo Realia Business.

No se espera que se pongan de manifiesta minusvalias en relacion con el valor de los coOmMpromisos por
adquisicion de suelo relacionados con estos anticipos.

Conforme la NIC 23 revisada, &l Grupo capitaliza intereses financieros asociados a inversiones en curso
cuyo periodo de maduracion es supsrior a doce meses, por importe de 1,068 y 2.806 miles de eurcs en
los ejercicios 2012 y 2011, respectivamente.

Todos las promociones en curse y terminadas se encuentran asegurados con un seguro “Todo riesgo
construccion” durante la fase de ejecucion v con el opartuno seguro de comunidades, en los supuestos

de estar acabados.

Al 31 de diciembre de 2012, existen activos incluides en el eplgrafe de existencias en garantia de
diversos créditos hipotecarios por un importe nete contable de 336.533 miles de euros con el siguiente
desglose (el importe dispuesto al cierre del ejercicio 2012 asciende a 458 miles de eurcs para los
terrenos y promociones en curso y a 15 miles de euros en el caso de las promociones terminadas):

Miles de Euros

Valor Neto Garantia Hipotecaria
. Ptmo. Promotor
Contable Ptmo, Sindicado dispuesto
Terrencs y promociones 319.972 608.868 60.845
Promociones Terminadas 16.561 - 14.591
Total 336.833 608.868 75.436

Al 31 de diciembre de 2011, existian activos incluidos en el epigrafe de existencias en garantia de
diversos créditos hipotecarios por un imporie neto contable de 823.063 miles de euros con el siguiente
desglose (sl importe dispuesto al cierre del sjercicic 2011 asciende a 438 miles de euros para los
terrenos y promaciones y a 18 miles de euros en el case de las promociones terminadas).
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Miles de Euros
Valor Neto Garantia Hipotecaria
— Ptmo. Promotor
Contable Ptmo. Sindicado dispuesto
Terrenos y promociones 605.346 621.670 80.945
Promociones Terminadas 17.717 - 17.559
Total 623.063 621.070 98.504

Deterioros de existencias

La variacién de los deterioros sobre existencias del ejercicic 2012 del Grupo asciende a 263.260 miles
de euros, gue se desglosan en:

a) Deterioro sobre terrenos que ascienden a 261.219 miles de euros, y que corresponden
fundamentalmente, a terrenos de la Sociedad Dominante, cuya minusvalfa ha sido puesta de
manifiesto por las valoraciones anteriormente mencionadas.

b) Deterioro sobre promocicnes en curse y terminadas por importe neto de 6.398 miles de euros.
c) Reversidn de 164 miles de euros por las variaciones en el tipo de cambic asi como una
eliminacion de 4.193 miles de euros derivado de la salida del perimetro de consolidacion de la
sociedad RYG 55 Promociones Alcarrefias.

De acuerdc con las normas contables, el Grupo tiene provisionadas tedas las minusvalias de sus

existencias, y no registra contablemente las plusvalias hasta el momento de su materializacion efectiva,
via venta.

9. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Mites de euros
2012 2011
Clientes y deudores 46.711 40.978
Clentes, efectos y pagos domiciliados a cobrar - 204
Clientes y efectos impagados 13.711 13.721
Clientes de dudoso cabro 5.461 4.785
Deudores diversos 4,879 5.600
Deterioros por insolvencla (14.287) {13.430)
Otros Créditos con las Administraciones Publicas (Nota 16} 2.984 3118
Activos por impuestos corrientes (Nota 16) 1.036 5713
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 60.395 60.689

El saldo de “Clientes y deudores” al cierre del efercicio 2012 corresponde principatmente a facturas
emitidas por anticipado en SIIC de Paris 23.286 miles de euros {20.197 miles de euros en el sjercicio
2011) y a facturas pendientes de emitir por las sociedades patrimoniales por la finealizacion de las
carencias y bonificaciones de los contratos de alquiler, 19.495 miles de euros (17.287 miles de euros en
et ejercicio 2011), de acuerdo al tratamiento contable en las Normas Internacionales de Contabilidad
(NIC 17).
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Los Administradores estiman que el importe registrado en libros de deudores se aproxima a su valor
razonable.

10. Efectivo y otros activos liquidos eguivalentes
El eplgrafe *Efectivo y otros activos liguidos equivalentes” incluye la tesorerfa del Grupo y depositos

bancarios a corto plazo. El importe en libros de estos activos se aproxima a su valor razonable e incluye
fos siguientes conceptos.

Miles de Euros
2012 2011
Depésitos a Ifp con Ent. Crédito ajenas 31.000 -
Depésitos a c/p con Ent.cdto. Asociadas 3.285 11.569
Depdsitos a c/p con Ent.cdto. ajenas 19.636 13.976
Tesoreria 149.098 59.062
Total efectivo y ofros activos liquidos equivaientes 203,919 84.607

No existe saldo de uso restringido al cierre de los ejercicios 2012 y 2011,

11. Patrimonio neto

El estado de camblos en et patrimonio neto al 31 de diciembre de 2012 y 2011, muestra la evolucion del
patrimonio atribuido a los Accionistas de la Sociedad Dominante y a los minoritarios habida en los

gjercicios.

Capital social

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el capital socia! estd representado por 277.376.322 acciones al
portador de 0,24 eurcs de valor nominal cada una, totaimente suscritas y desembolsadas en la forma

siguiente:

Mites de Euros
Porcentaje de -
Participacion Importe Capital
Corporacién Financlera Caja de Madrid , S.A. 27.651% 18.407
Fomento de Construcciones y Centratas, S.A. 27,204% 18,110
Asesoria Financiera y de Gestion (Grupe FCC) 2,457% 1.6836
Corporacién Financiera Hispanica (Grupo FCC) 0,401% 267
Inmebiliaria Lualca, S.1. 5,020% 3.342
Interprovincial, S.L. 5,007% 3.333
Grupo Prasa, S.A. 5,004% 3.331
Resto (Bolsa) 27,256% 18.144
Total capital social 100% 66.570

Reservas de la Sociedad Dominante

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra igual al
10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva sélo podré destinarse a la compensacion de perdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011 esta reserva se enconfraba completamente constituida y su
importe asciende a 15,291 miles de euros.
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Ofras reservas

En este eplgrafe al 31 de diciembre de 2012 se incluyen las reservas especiales y voluntarias, por
importes de 43.877 y 263.250 miles de euros respectivamenta.

Las reservas indisponibles, ascienden al importe de 43.877 miles de euros, de las que 43.764 miles de
euros se generaron el 15 de junio de 2000 por un traspaso de capital a reservas ocasionade por la
reduccién de capital de la sociedad Produsa Este, S.A., actualmente Realia Business, S.A. y un importe
de 113 miles de euros constituidas con motivo de la entrada en el euro en el gjercicio 2002.

Adicionalmente, existen ‘Resultados negatives de ejercicios anteriores' por importe negative de 97.645
miles de euros.

Valores propios

En el gjercicio 2010, la Sociedad firmé un contrato de gestién de su autocartera con una entidad
especializada. La colocacion en el mercado de dichas acciones, ha generade una minusvalia en el
ejercicio 2012 de 427 miles de euros (209 miles de euros en 2011}, que ha sido registrada en el epigrafe
‘Reservas’ del balance de situacién consolidado adjunto.

El movimiento registrado durante el ejercicio ha side el siguiente:

N°® Acciones Miles de Euros
Saldos al 31 de diciembre de 2011 1.463.299 2.208
Adquisiciones 396.846 334
Retiros (693.166) (970)
Saldos al 31 de diciembre de 2012 1.166.979 1.572

El precio medio de la autocartera al cierre del ejercicio 2012 es de 1,35 €/accion (1,51 €/accion en
2011).

Reserva en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consclidadas es el siguiente;

Miles de Eures
2012 2011
Realia Business, S.A. y ajustes de consolidacion 3.095 10.121
Asuntos Generales Inmobiliarios, S.A. {1.674} (3.048)
Subgrupo Planigesa 48.818 33.871
Wilanow Realia : 1.806 852
Fomente lnmobiliario Levantino, S.L. (134} 20
Portfolic Grandes Areas Comerciales, S.A, (7.108) (5.0286)
Noralia, S.A. 9.476 10.362
RyG 55 Promeciones Alcarrefias - {1.257)
Grupo SI1C de Paris (45.127) (23.769)
Realta Business Portugal-Unipesscal, Lda 71) (885)
Inversicnes Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (2.742) (2.714)
Realia Polska SP Z00 (1.759) (3.870)
Studic Residence Iberia 97 131
Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. (13.272) (11.439)
As Cancelas 97 {6)
Realia Contesti 192 {68)
Realia Zarea 168 290
Guillena Golf - {311}
Servicios Indice (1.055) {1.103)
Realia Patrimonio 20,949 (19.788}
Nasozena 930 545
Valaise 18 18
Retingle 567 538
Total 13.302 (16.520)
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12. Intereses minoritarios

El movimiento del capltulo "Intereses minoritarios”, asi como el de los resultados atribuidos a la minoria,
ha sido el siguiente:

s Mifes de
Descripcion Euros
Saldo al 31-12-2010 513.797
Variaciones del perimetro de consolidacién (13.019)
Ampliaciones/Reducciones de capital (62)
Ajustes por valoracion 338
Distribucion de dividendos (18.270)
Resultade del efercicio 2011 42.312
Saldo al 31-12-2011 525.096
Variaciones del perimetro de consolidacién (6.942)
Ampliaciones/Reducciones de capital 814
Ajustes por valoracién 3.082
Distribucion de dividendos {8.691)
Resultado del ejercicio 2012 {4.209)
Saldo al 31-12-2012 509.130

A 31 de diciembre de 2012, los "Intereses minoritarios”, por sociedad, son los siguientes;

Lo Miles de
Descripcion Eurcs
Planigesa, S.A. 19.009
Hermanos Revilla, S.A. 99.825
Boane 2003, S.A.U. (2.551)
SHC de Paris 383.5868
Nasczena, S.L. 13.275
As Cancelas Siglo XXI, 8. 6
Servicios Indice, S.A. 5.357
Fomento Inmobiliario Levantino, S.L. 186
Noralia, S.A. (21.405)
Retingie, S.L. 11.560
Saldo al 31-12-2012 509.130

Las sociedades con uha participacién superior al 10% en alguna scciedad del Grupe integrantes del
epigrafe “Intereses minoritarios”, son los siguientes:

. Porcentaje de Participacion
Socledad 2012 2011

Nozar, S.A. - Servicios Indice, S.A 39,92% 39,92%
gsﬁudlos de Investigacion y Servicio, Fomento Inmobiliario Levantino, S.L. 49.00% 49,00%
Noriega, S.L. Noratia, S.A. 49,00% 49,00%
Actividades y Desarrollos G-5665, 8.L. R y G-55 Promociones Alcarrefias, S.L. - 48,60%
Gestidn de Inmuebles y Solares, S.L. Planigesa, S.A. 24,00% 24,00%
Inmo Sirenis, S.L.U. Retingle, S.L. 49,90% 49,90%
Reorde, SL Nasozena, S.L. 12,50% 12,50%
Inversiones Saona, S.L. Nasozena, S.L. 12,50% 12,50%
Soclété Fonciére Lyonnaise SIIC de Paris 29,99% 29,99%

32




0L1977938

ABE 87




13. Provisiones
Provisiones no corrienfes

El movimiento habido en las cuentas de provisiones no corrientes en los ejercicios 2012 y 2011 es el
siguiente:

Miles de Euros
s . Otras
Descripcion Garantias Provisiones Total
Saldo al 31-12-2010 12.239 11.402 23.641
Adiciones - 2.233 2.233
Aplicaciones {4.007) (4.028) (8.035)
Traspasos (161) 22 (139
Variaciones perimetro - (473) (473)
Saldo al 31-12-2011 8.071 9.156 17.227
Dotaciones - 3.006 3.006
Traspasos 3 (1.205) (1.202)
Aplicaciones - (7.027) (7.027)
Saldo al 31-12-2012 8.074 3.930 12.004

El importe registrado como “Garantias” corresponde a la estimacion realizada el Grupo para poder hacer
frente en cualquier momento a responsabilidades derivadas por defecto de calidad, vicios ocultos o
reparaciones extraordinarias u otras contingencias de los inmuebles entregados, terminados y
pendientes de venta, que pudieran acaecer durante el periodo maxime de responsabitidad del promotor
(diez afios). Durante el ejercicio 2012 no se han producido movimientas significativos en esta cuenta, al
considerar los Administradores que [a provision creada es suficiente para afrontar sus
responsabilidades. En el ejercicio 2011 se produjo una reversién de por importe de 4.007 miles de euros
de acuerdo al desarrollo de una menor actividad gue hace que el parque de viviendas con cobertura se
vaya reduciendo. Dichas reversiones se encontraban registradas en el eplgrafe ‘Variacion de
provisiones de tréfico’ de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

El importe registrado en “Otras Provisiones”, corresponde parte a la estimacion realizada por la
Sociedad para hacer frente a posibles responsabilidades derivadas de litigios derivados de
reclamaciones realizados por ferceros.

Durante &l ejercicio 2012 se han revertido 7.027 miles de euros como consecuencia, fundamentaimente,
de los siguientes aspectos:

» Disminucion de 4.233 miles de euros de la provision por contingencias fiscales dotada en
ejercicios anteriores en SIC de Paris, en base a la inspeccidn que estaban llevande a cabo las
autoridades fiscales francesas de los impuestos de Jos gjercicios 2007 y 2008. En el gjercicio
2012 dichas autoridades fiscales, han acordado reducir el importe de la liguidacion a 2.770
miles de euros, produciéndose de esta forma un impacto positivo en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada adjunta de 1.463 miles de euros registrados en el epigrafe de
"Varlacion de provisiones de trafico” .

s En fa sociedad Realia Bussines, S.A. se ha llevade a cabo la reversion de una provision por
importe de 1.500 miles de eures motivado por el pago del ejercicio de 1.450 miles de euros
derivado de la promesa de compra de un solar en ejercicios anteriores. La Sociedad
Dominante ha recibide una resolucion adversa derivada de un litigio vinculado a la promesa de
compra de determinados terrencs y que en instancias anteriores fue favorable y supuso un
cobro para la Sociedad en ejercicios anteriores.

Las dotaciones registradas en el gjercicic 2012 responden al registro de una provision por centingencias
fiscales de 1.414 mites euros en base a fa inspeccion fiscal que se ha llevado a cabo de los impuestos
de los ejercicios 2009 y 2010 en SIIC de Paris. El importe restants, que asciende a 1.582 miles de
suros, se ha dotado en funcion de contingencias legales que pueden ser adversas para el Grupo.
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Dichos movimientos se encuentran registrados en el epigrafe 'Variacion de provisiones de trafico’ de fa
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Durante el sjercicio 2011 se revirttieron 4.028 miles de euros como consecuencia de la resolucion,
favorable para el Grupo, de varias sentencias. Asimismo, se dotaron 2.233 miles de euros por nuevas
contingencias legales que pueden ser negativas para el Grupc. Dichos movimientos se encuentran
registrados en el epigrafe "Variacion de provisiones de trafico' de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta .

Provisiones corrientes

Durante el ejercicio 2012, la Sociedad Dominante, en base a la mejor estimacién de los
Administradores, a la situacién de determinados litigios y la reestructuracion financiera en marcha, ha
registrado en el epigrafe "Provisiones corrientes” una provisién por importe de & millones de euros
registrada en el epigrafe “Variacién de provisiones de irafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consclidada adjunta. Adicionalmente, se ha registrado el traspaso desde largo plazo de provisiones por
importe de 1.205 miles de euros.

14. Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el Grupo mantiene saldos con entidades de crédito y ofros pasivos
financieros con el siguiente detalle:

Miles de Euros
2012 2011

No corrientes

Préstamos y otras deudas con entidades de crédite 1.006.735 969.659
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito asociadas 386.239 397.544
(Gastos de formalizacion) (8.745) (10.297)
Total deudas con entidades de crédito no corrientes 1.384.229 1,356.906
Corrientes

Préstamos y otras deudas con entidades de crédito 462,653 410.313
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito asociadas 5.642 489.523
{Gastos de formalizacion) (179) (6.813)
Intereses de deudas 469 9.844
Total deudas con entidades de crédito corrientes 468.585 a02.867
Total 1.852.814 2.259.773

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 las deudas con entidades financieras clasificadas por las garanttas

prestadas tienen la siguiente composicion:

Miles de euros
Préstamos y créditos bancarios 2012 2011
corrientes y no corrientes Limite Dispuesto Limite Dispuesto
Garantla personal y otras garantias 82.500 63.610 91.309 51.241
Garantia hipotecaria 78.940 60.791 163.567 116.450
Garantias Sindicado sin recurso 1.327.906 1.327.906 1.345.732 1.346.732
Garantias Sindicado con recurse 409.052 409.062 895.680 753.616
(Gastos de formalizacion) (8.924) (17.110)
Intereses de deudas corrientes 469 9.844
Total 1.898.408 1.852.814 2.496.228 2.259.773

Atendiendo a fa naturaleza del endeudamiento, a 31

siguiente:
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Wiles de euros
Préstamos y créditos bancarios corrientes y no
corrientes na 2011
Préstamo Préstamo

Hipotecarie subrogable 8.879 98.504
Deuda sin recurso 1.443.328 1.411.653
Credito sindicadc promocién 409.062 753.616
Préstamos bilaterales - 3,266
(Gastos de formalizacién) (8.924) (17.110)
Intereses 469 9.844
Total 1.852.814 2.259.773

Del total del saldo dispuesto de préstamos bancarios at 31 de diciembre de 2012 y 2011, son saldos con
empresas asociadas 391.881 y 887,067 miles de euros respectivamente, correspondientes a créditos
de Bankia, accionista def Grupe.

Préstamos sindicados ~ Patrimonio en renta

Al 31 de diciembre de 2012 los gastos de formalizacion de deuda se presentan minorande el saldo de
“Préstamos y ofras deudas con entidades de crédito” en ef balance de situacion adjunio y ascienden a
8.924 miles de euros (17.110 miles de eurcs en 2011).

En abril de 2007, la sociedad Realia Patfrimonio, S.L.U., procedid a fa reestructuracion de la deuda
financiera, mediante la suscripcién de un crédito sindicado, con recurso limitado a los activos, con un
total de 16 entidades de crédifo, por importe maximo inicial de 1.087.000 miles de euros, que tras
diversas amortizaciones se ha visto reducide al finalizar el ejercicic 2012 a un importe méaximo de
849.826 miles de euros, importe que ne considera los gastos de formalizacién de deudas, gue al cierre
del ejercicio 2012 ascienden a 5.297 miles de euros. El tipo de interés aplicable varla en funcién del
ratio "Loan to value” (importe del préstame respecto al valor de mercado bruto de los activos). A cierre
del ejercicio 2012, el crédito se encuentra instrumentade en un Unico tramo, correspondiendo la fecha
de vencimiento final en 2017. El importe dispuesto del mismo al cierre del gjercicio 2012 es de 849.826
miles de euros, correspondiendo el 31,8% a financiacidn proporcionada por entidades de crédito
asociadas y el resio a entidades financieras de primer nivel. El tipo de interés de referencia es el Euribor
més un margen de 80 puntos basicos.

Con fecha 30 de junio de 2012, la participada Realla Patrimonio, S.L.U., destind un importe de 1,453
mites de euros (principalmente fondos pendientes de reinversién obtenidos por la venta de
determinados inmuebles} a amortizacién anticipada del préstamo sindicado.

Adicionalmente, con fecha 30 de junic de 2012 se ha procedido a pagar un importe de 3.093 miles de
euros en funcidn del cumplimiento del ratic de Flujo de Caja Libre al gue esta sujeto dicho préstamo
sindicado. En este sentido, se ha clasificado en el pasive corriente del balance de situacién consolidado
adjunto al 31 de diciembre de 2012, un importe de 3.152 miles de euros que se espera satisfacer el 30
de junio de 2013 en funcion del cumplimiento del ratio de Flujo de Caja Libre.

Por su parte, SIIC de Paris suscribid paralelamente en abril de 2007 un crédito sindicado con un total de
16 entidades de crédito, para reestructurar su deuda financiera, y obtener financiacidon adicional. El
importe maximo del crédito suscrito fue de 545,000 miles de euros con vencimiento final en 2017. El tipo
de interés de referencia es el Euribor mds un margen de 75 puntos basicos. Tras diversas
amortizaciones el limite del importe dispuesto es de 478.080 miles de euros, importe que no considera
los gastos de formalizacién de deudas, que al cierre del ejercicio 2012 ascienden a 2.812 miles de
euros, correspondiendo el 25,1% a financiacion proporcichada por entidades de crédito asociadas y el
resto a entidades financieras de primer nivel.

Durante |a vigencia de los mencionados contratos sindicados, se deben cumpiir diversos ratios relatives
a coberturas de la carga financiera y a niveles de endeudamiento neto con relacion al GAV de los
activos inmebiliarios, referenciados a Realia Patrimonic y a SiIC de Paris, cumpliéndose al cierre del
ejercicio 2012 los ratios establecidos.

Con objeto de eliminar incertidumbres scbre el comportamiento y evolucién futura de los fipos de
interés, y de acuerdo con el caracter patrimonialista de SIIC de Paris y Realia Patrimonio, vinculadas a
los créditos sindicados, se han venido contratando determinadas operaciones de cobertura de riesgo de
tipo de interés (Interest Rate Swap). Mediante estas operaciones han intercambiado cotizaciones de tipe
de interés variable por cotizaciones fijas o limitadas en un rango determinade durante la vida de las
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mismas en base a los endeudamientos vigentes o estimados. El tipo de interés al que estan
referenciados estos derivados es del Euribor a2 1 mes y devenge mensual de intereses y una
disminucién en el tipo fijo de 18,5 puntos basicos. El tipo medio ponderado de interés fijo establecido en
los ocho y dieciséis tramos, respectivamente, de estas operaciones se sitllan en el 4,588% vy 4,574%.

Adicionalmente, cabe destacar que en el gjercicic en SIIC de Paris ha formalizado un nuevo préstamo
personal por importe de unos 37 millones de euros con vencimiento en el ejercicio 2017, para io que se
ha contratado una operacién de cobertura de riesgo de tipo de interés con barrera {CAP) con una
duracién de 2 afios. El tipo de interés al que esta referenciade este derivado es de Euribar a 3 meses,
fijando las barreras en los tipes de interés del 1,5% y el 2%.

Préstamo sindicado - promocidn

En septiembre de 2009, la Sociedad Dominante cerrd el procese de refinanciacidn de su actividad
promotora, mediante fa contratacién de un crédito sindicado con nueve entidades bancarias por un
importe maximo de 1.001.087 miles de euros y con vencimiento final el 30 de diciembre de 2012,
Durante los ejercicios 2012, se ha reducido el importe méaximo, pasandc a ser 846.669 miles de euros,
{ras diversas amortizaciones obligatorias y voluntarias realizadas en los mismos.

Actualmente el préstamo se encuentra instrumentado en dos tramos de caracteristicas e importes
distintos, el tipo de interés aplicable para los tramos A y C es el Euribor mas un margen de 200 puntos
hasicos.

Con fecha 28 de diciembre de 2012, la Sociedad Dominante del Grupo suscribié un documento de
novacién modificativa y no extintiva del contrato de créditc sindicado, al objete de aplazar su
vencimiento hasta el 27 de marzo de 2013, estando sujeta a la condicién suspensiva de alcanzar la
adhesi6n del 100% de las entidades financieras acreedoras. Asimismo se suscribié un compromiso de
espera (stand-still) hasta el 27 de marzo de 2013 al que se adhiridé el 93,56% de las entidades
acreedoras de tal manera gue se dispusiera del tiempo suficiente para cerrar la negociacion de la
reestructuracion de la deuda. En virtud del compromiso alcanzado, las entidades financieras firmantes
han acordado no rectamar, durante su vigencia, el pago del principal de la deuda de ta Compaiiia, cuyo
dispuesto al termino del ejercicio 2012 asciende a 846.669 miles de euros (753.616 miles de eurcs en

2011).

A 31 de diciembre de 2012, y en virtud de los requerimientos descritos en las disposiciones adicionales
octava y novena de la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, y el articulo 48 del RDL 1559/2012, de 15 de
noviembre, ia entidad financiera asociada Bankia S.A. habia procedido a traspasar el total de la deuda
financiera con Realia Business, S.A., Noralia, S.A. vy Retingle, S.L. a la Sociedad de Gestién de Activos
Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. (SAREB), por lo que el Grupo ha procedido,
consecuentemente, a reclasificar dicha deuda al apartado "Otros pasivos financieros corrientes” por
importe conjunto de 575,231 miles de euros de los que 437.607 miles de euros corresponden a la deuda
de Realia Business en relacién con el préstamo sindicado, 26 miles de euros en concepto de intereses
devengados, 56.443 miles de euros en relacion al préstamo participativo y 81.155 miles de euros a
préstamos hipotecarios de las sociedades Retingle, S.L., Noralia, 8.A. y Realia Business, 3.A. (véase

Nota 15.¢).

Como garantias de este préstamo, la Sociedad mantenia pignorado el 76,33% de la participacion sobre
su filial Realia Patrimonio, S.L.U., ctorgando prenda sobre derechos de crédito derivados de los
préstamos con empresas del grupo y garant(a hipotecaria de primer grado sobre suslos propiedad de la
Sociedad indicados en la Nota 14. El mencionado préstamo establece, entre otras, restricciones para el
pago de dividendos y para la realizacion de inversiones; asimismo existen ciertos supuestos de
amortizacién anticipada obligateria, entre los que destacan que, en el supuesto en gue se realice un
aumento de capital en la Sociedad que no de lugar a un cambic de control, fas aportaciones dinerarias
que realicen los nuevos accionistas se deberan destinar integramente a la amortizacion anticipada de la
financiacion, excepto las cantidades necesarias para cubrir posibles desviaciones en el pfan de negocio.
Asimismo cualguier ingreso recibido por el financiado, ya sea en forma de dividendos o como
consecuencia de la enajenacion de activos, no previsto en el Plan de Negocio deberé ir destinado a
amortizacion anticipada del préstamo sindicado, excepto el reparto de dividendos de Realia Patrimonio
S.L.U. que podra ir destinado a cubrir desfases del mismo, hasta un limite de 20 millones de euros.

El tipo de interés medio vigente a 31 de diciembre de 2012 aplicable al conjunto de endeudamiento
bancario y asimilado (deuda bancaria cedida al Sareb) def Grupo es del 1,56%, antes de considerar |a
cobertura financiera, considerando el coste de la cobertura, el interés medio ponderado de la deuda
bancaria y asimilada ascenderfa al 3,27%.
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El interés medic ponderado de los pasivos financieros corrientes y no corrientes en el gjercicio 2012,
considerando la totalidad de fos gastos financieros asciende al 3,81 %.

El vencimiento de los préstamos y deudas con entidades de crédito es el siguiente:

Miles de Euros
2012 2011

2012 “ 867.481
2013 465.276 67.215
2014 21.451 17.229
2015 56.841 57.820
2016 60.617 65.943
2017 (M - 1.229.817 1.201.195

2018 y siguientes : 27.114 -
{Gastos de formalizacion) (8.824) {17.110)
Total 1,852,814 2.259.773

(*} En el detalle de 2011, el vencimiento de 2017 incluye de 2017 en adelante.

Operaciones de cobertura de tipo de interés

Los derivados se valoran a su valor razonable, al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el Grupo Realia
Business tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos de variacién del tipe de interés. Los
instrumentos utilizados, swaps que permiten que al 31 de diciembre de 2012 y 2011 la deuda financiera
variable se encuentre protegida en un 38,81% y 41,23% respectivamente, frente a posibles alzas en los
tipos de interés.

Fl detalle de los vencimiantos de |a deuda financiera a tipo variable protegida, en funcién de la cobertura
det tipo de riesgo al 31 de diciembre de 2012 y 2011, es el siguiente:

Miles de Euros
Ao de vencimiento
2012 2014 Total
Protegida en 2012 - 910.480 919.480
Con swaps
Protegida en 2011: 1.596 933.060 934.656
Con swaps

Los tipos de interés fijos establecidos en esta operacion se sitdan, en el 4,57% para SIIC de Paris y en
el 4,59% para Realia Patrimonio.

La aplicacién de esta cobertura de tipos de interés en los ejercicios 2012 y 2011 ha supuesto un
aumento de gasto por intereses de 39.282 y 32.474 miles de suros, respectivamente.

La variacién de la valoracion en los ejercicios 2012 y 2011 gue cumpien plenamenie con todos los
requisitos para ser calificados de cobertura, ha supuesto movimientos negativos de 15.744 y 20.715
miles de euros en el epigrafe "Ajustes por valoracién” del balance de situacion adjunto.

15, Otros pasivos

a) Otros pasivos financieros no corrientes

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2012 y 2011, es el siguiente:
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Miles de Eures
2012 2011
Derivados 19.536 48.464
Total 19.536 48.464

b) Otros pasivos no corrientes

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2012 y 2011, es el siguiente:

Miles de Euros
2012 2011
Ofros pasivos a pagar no corrientes 2,404 2.404
Fianzas y depdsitos recibidos no corrientes 18.598 18.592
Total 21.002 20.996

c) Otros pasivos financieros corrientes

El detalle de este eplgrafe al 31 de diciembre de 2012 y 2011, es el siguiente:

El detalle de la rubrica “Otras deudas a pagar” al 31 de diciembre de 2012 y 2011, es el siguiente:

E! detalle por vencimientos de esta rdbrica al 31 de diciembre de 2012 y 2011,

de euros):

Miles de Euros
2012 2011
Proveedores inmovitizado 11.338 8.211
Derivados 40.603 35,377
Efectos a pagar 669 4.681
Otras deudas a pagar 634.274 111.708
Otros 4,485 1.476
Total 691.369 161.453

Miles de Euros

2012 201

Préstamos participatives con empresas vincuiadas 56.443 108.946
Préstamos participativos con terceros 56.443 -
Crédito sindicado 437.633 B
Préstamo hipotecario 77.468 -
Crédito con garantla prendaria 3.688 -
Oftros 2.599 2,762
Total 634,274 | 111.708
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Miles de Euros
2012 2011
212 - 111,708
2013 624.068 -
2014 326 -
2015 328 -
2016 333 -
2017 337 -
2018 y siguientes 8,881 -
Total 634.274 111.708

Tal y como hemos indicado en la Nota 14, al 31 de diciembre de 2012 y en virtud de los requerimientos
descritos en las disposiciones adicionales cctava y novena de la Ley 972012, de 14 de noviembre, y ef
articuic 48 del RDL 1559/2012, de 15 de noviembre, |a entidad financiera asociada Bankia 5.A. habla
procedido a traspasar e! total de su deuda con Realia Business, S.A., Noralia, S.A. y Retingle, S.L a la
Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. {SAREB} por un
importe conjunto de 575.231 miles de euros (Nota 14), de los que 437.633 miles de euros corresponden
a la deuda de Realia Business en relacion con el préstamo sindicado y 56.443 miles de euros en
relacion a la deuda por el préstame participative formalizados en ejercicios anteriores. Debido a esto el
Grupo, consecuentemente, ha procedide a reclasificar el total de la deuda traspasada a SAREB
reglstrada en el “Deudas con entidades de crédito asociadas” a "Otros pasivos financieros corrientes”.

£n relacion con dicho préstamo participativo, cuya concesién por importe méaximo de 100.000 miles de
euros se realizé a 2008 por sus Accionistas mayoritarios, ascciado a la firma de la refinanciacién de la
deuda de dicha Sociedad, la novacidn modificativa no extintiva de aguel contempla asi misma la
novacion de este préstame, cuyo saldo dispuesto e intereses devengados ascienden a 112.886 miles de
euros, aplazandose el vencimiento del mismo hasta el 28 de marzo de 2013,

d) Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

E! detalle de este epigrafe "Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” al 31 de diciembre de
2012 y 2011 es &l siguiente:

Miles de Euros
212 2011

Proveedores empresas del grupo y 2.284 8.861
asociadas
Proveedores por compra de suelo:

Sin instrumento de pago 1.858 634

Con efectos comerciales 942 1.564
Proveedores 14,563 19.728
Proveedoras efectos a pagar 13 1.302
Anticipos de clientes (Nota 8) 8.301 7.882
Acreedores 13.024 14.432
Hacienda publica acreedora (Nota 16} 11.044 9.207
Pasivos por impuesto corriente {Nota 16} 999 320
Total 53.028 63,920

Este epigrafe incluye principalmente los importes pendientes de pago por ejecuciones de obra y costes
asociados, compras de suelos y los importes de las entregas a cuenta de clientes recibidos antes del
reconocimiento de la venta de los inmuebles, asi como los saldos pendientes de pago con [a
Adrninistracién Publica.

Los Administradares consideran gue el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a
su valor razonable.
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16. Administraciones Pdblicas v situacidn fiscal

Desde el ejercicic 2007, el Grupo tributa en régimen de consolidacion fiscal, siendo la Sociedad
Dominante la matriz del Grupe Fiscal. El grupo de consclidacién fiscal, reguiado en el Capitule VII, det
Titulo VI, del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, esta formado por la sociedad matriz y todas
las sociedades dependientes, andnimas o limitadas, residentes en territorio espariol y en las que la matriz
tenga una participacién, directa o indirecta de al menos el 75% del capital.

El 2 de febrero de 2007 la Sociedad Dominante recibié de la Agencia tributaria el nimero def grupo fiscal
asignado, correspondiendo el n® 135/07.

Por tanto, desde el ejercicio 2007, el Grupe Realia tributa en régimen de declaracion consolidada, por lo
gue el epigrafe “Impuestc scbre las ganancias’ recogido en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta, refleja ta suma de |os importes gue restan de las declaraciones individuales de cada
una de las sociedades del Grupo, asf como los efectos producidos por el proceso de consolidacion y de la
conversion a Nermas Internacionales de informacion Financiera.

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son los siguientes:

Miles de Euros

Activos Fiscales Pasivos Fiscales
Corrientes Diferidos Corrientes Diferidos
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Impuestos anticipados - - 33.990| 33.589 - - -
Créditos por pérdidas a compensar - - 97.576| 72181 - - -
Creditos por deducc.pdtes.aplicar - - 22,356 18.781 - - -
H.P.por IVA/IGIC 2.984 3118 - - 4.513 3.817 -
H.P.por devolucién de impuestos 1.036 5713 - - - - -
HP acreedora Impto.Sociedades - - - - 999 320 “
H.P.acreedora por IRPF - - “ - 1.633 1.317 -
Qrganismos de Seguridad Social - - - - 753 795 -
Ofras entidades - - - - 4,245 3.278 -
Impuestos difesidos - - - - - - 23.151 36.303
Total 4.020 8.831| 153,922 | 124.531 12.043 9.527 23.151 36.303

Las principales diferencias habidas en los ‘Créditos fiscales por pérdidas a compensar’ y ‘Deducciones
pendientes de aplicar, se deben a la reclasificacidon de las deducciones por doble imposicion de
dividendos intragrupo gue, en las liguidaciones del impuesto del Grupo Fiscal, pasan de ‘Créditos por
deducciones pendientes de aplicar’ a ‘Créditos por perdidas a compensar’,

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como
pasivos} con cbjeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuéndose las oportunas correcciones a
los mismos de acuerde con los resultados de los anélisis realizados.

El movimiento de los impuestos diferidos activos y pasivos en los ejercicios 2012 y 2011 son los

siguientes:
Miles de euros
Impuestos Diferidos de Impuestos Diferidos
activo de pasivo

Saldo al 31-12-2010 91.569 26.443
Derivados (573} -
Actualizacién deudas comerciales (6) -
Créditos fiscales y deducciones det gjercicio 36.072 -
Provisiones gastos (488) -
Operaciones a plazo - (831)
Provisicnes carlera 795 1.013
Ajustes consolidacién (1.819) 2.481
Libertad de amortizacién - 7.287
Otros (19) {90}
Saldo ai 31-12-2011 124.531 36.303
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Derivados {4.818) -
Créditos fiscales y deducciones del ejercicio 28,990 -
Provisicnes gastos 502 -
Provisiones cartera (10.016) {906)
Ajustes consclidacitn (3.204) {7.474)
Plusvalias de conselidacion - (792)
Libertad de amortizacién - (3.963}
Gastos financleros 18.027 -
Ctros - (17)
Saldo al 31-12-2012 163.922 23.161

El detalle de los impuestos diferides activos y pasives, a cierre de los ejercicios 2012 y 2011 son los

siguientes;

Miles de Euros

Activos Diferidos Pasivos Diferidos

2012 2011 2012 2011
Créditos por pérdidas a compensar 97.576 | 72.161 - -
Créditos por deducc.pdtes.aplicar 22356 18.781 - -
Provisiones de gastos 2.957 2,378 - -
Inspecciones - 9 - -
Cartera de valores -1 10,0186 - -
Derivados 12197 | 17.0158 - -
Efiminaciones intragrupoc 672 3,966 - -
Gastos financieros no deducibles 18.027 - - -
Otros 137 205 - -
Ventas aplazadas - - - -
Cartera de valores - - 3.165 4.061
Plusvalias de consolidacion - - 6.725 7.817
Ajustes de consolidacion - - 5546 13.020
Libertad de amortizacion - - 4.758 8.721
Valor activos en fusidn - - 2.550 2.550
Otros - - 417 434
Total 163.922 | 124.531 23.151 36.303

La conciliacion entre el resultado contable antes de impuestos y ta base del Impuesto sobre Sociedades

para el gjercicio 2012 es [a siguiente:

Miles de euros

Aumentos Disminuciones Total

Resultado antes de impuestos {358.041)
Diferencias permanentes; -

- Resultado sociedades consclidadas por método de participacion 93.587 - 93.587

- Ofros ajustes de consolidacion 5.183 - 5.183

- Resultados exonerados legislacién francesa - (34.975) (34.975)

- Provisiones no deducibles B (7.838) (7.838)

- Otros ajustes 483 (1.891) (1.108)
Diferencias temporarias con origen en el gjercicio:

- gastos financieros no deducibles 60.091 - 60.091

-libertad de amorizacion - (4.118) {4.118)

- provisiones para gastos 6.030 {(17) 6.013
Diferencias femporarias con origen en ejercicios anteriores:

- rentas garantizadas - (1.963) (1.963)

- libertad de amortizacitn 436 - 436

- compensacion de bases activadas - (3.381) (3.381)
Compensacion de bases imponibles negativas de ejercicios

anteriores - (45) (45}
Base imponible (resultado fiscal) 165.810 (53.936) (246.167)
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El gasto por el Impuesto schre Sociedades gue recoge la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta se determina a partir del beneficio consolidado antes de impuestos, aumentado o disminuido por
las diferencias permanentes entre la base imponible del citado impuesto y el resultado contable. A dicho
resultade contable ajustado se le aplica el tipo impositive gque corresponde segln la legislacion gue le
resulta aplicable a cada sociedad y se minora en las bonificaciones y deducciones devengadas durante el
ejercicio, afadiendo a su vez aguellas diferencias, positivas o negativas, entre la estimacion del impuesto
realizada para el cierre de cuentas del gjercicio anterior y la posterior liquidacion del impuesto en el
momento del pago.

El impuesto sobre heneficios devengado en los sjercicios 2012 y 2011 asciende a 34.602 y 14.772 miles
de euros de ingresos, respectivamente, tal como se ha recogido en fas cuentas de pérdidas y ganancias
consolidadas adjuntas. A continuacion se presenta la conciliacion entre el gasto y la cuota fiscal
devengada:

Miles de Euros
2012 2011
Base contable del impuesto (358.041) 28778
Resultado de sociedades consolidadas por el método de la participacion 93.587 2.401
Diferencias permanentes (43.921) (41.728)
Ajustes de consolidacién 5,183 (442}
Compensacidn bases impenibles negativas no activadas (45) (29}
Bases imponibles no activadas (*} 181.472 -
Resultado contable ajustado (121.765) (11.020}
Cucta (36.530) (3.337)
Deducciones (1.225) (7.510)
Impuesto sobre Sociedades devengado (37.755) (10.847)
Ajustes al impuestc de Sociedades gjercicios anteriores 3,153 (3.925)
Ingreso por Impuesto sobre Sociedades (34.602) (14.772)

(*) Durante el ejercicio 2012, el Grupo ha procedido a registrar creditos fiscales con el limite del importe
recuperable en base a la mejor estimacion de los Administradores de la Sociedad Dominante.

El desglose del gasto por impuesto sobre sociedades correspondiente a los ejercicios 2012 y 2011, es el
siguiente:

Miles de Euros
2012 2011
Impuesto corriente (16.464) (26.170)
fmpuesto diferido (18.138) 11,398
Total ingreso por impuesto (34.602) (14.772)

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de las sociedades del Grupo a 31 de
diciembre de 2012 y 2011 es el siguiente:
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Fecha Limite de Miles de Euros
Afio Origen Compensacién 2012 2011
1998 2018 58 108
1989 2017 393 393
2000 2018 186 186
2001 2019 831 831
2002 2020 221 221
2003 2021 554 554
2004 2022 2,114 2.131
2005 2023 693 1.081
2008 2024 815 1.293
2007 2025 2.052 2.062
2008 2026 67.941 67.941
2009 2027 3210 32.454
2010 2028 67.626 68.271
2011 2029 75.226 78.896
2012 2030 282.230 -
Totat 5§33.0¢1 256.392

Las variaciones de las bases imponibles negativas de los ejercicios 1998, 2004, 2005, 2008, 2009, 2010y
2011 se deben a las reclasificaciones e incorporaciones explicadas en el detalle de saldos con las
Administraciones Publicas {Créditos Fiscales).

La Sociedad Gnicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las gue los
administradores estiman su posible recuperacion.

El detalle de las deducciones pendientes de aplicar por el Grupo son las siguientes:

Fecha Limite Deducciones pendientes de aplicar
Afio origen de Aplicacion

) 2012 2011 Activada 2012 Activada 2011
2008 2016 2.648 3.017 2.648 2.648
2009 2016 8.102 8.948 6.259 §.259
2010 2017 430 430 375 375

2011 2018 9.474 0474 9.474 9.499

2012 2019 3.600 - 3.600 -
Total 24,254 21.869 22.358 18.781

Seglin establece la legislacién vigente los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. La Sociedad Dominante tiene abiertos a inspeccién
los ejercicios 2009 a 2012 para todos los Impuestos Estatales, salvo para el Impuesto de Sociedades que
también tiene abierto el 2008. Del resto de las sociedades dependientes que forman el Grupo, todas
tienen abiertos a inspeccion todos los impuestos estatales que le son aplicables de los dlitimos cuatro
gjercicios y cinco para el impuesto sobre saciedades.

De los criterios que las autoridades fiscales pudieran adoptar en relacion con los ejercicios abiertos a
inspeccion, se estima que no resultaran contingencias fiscales significativas.

17. Garantias comprometidas con terceros v ofros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el Grupo tiene concedidos ante terceros fos siguientes avales y
garantias:
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Miles de Euros
2012 2011
Avales ante clientes (Ley 57/1968) 2.545 1.698
Compras de suelos, cargas urbanijsticas, litigios y otros 10.112 14.137
Total 12.658 15.835

Et concepto "Ofros” corresponde fundamentalmente a garantias prestadas en concursos, garantias
urbanisticas y reclamaciones ante organismos y administraciones publicas. Los Administradores de las
Sociedades del Grupo consideran que no se pondran de manifiesto pasivos significativos en relacion
con estas garantias prestadas y con los litigios y reclamaciones pendientes de resolucién.

l.a disminucién durante el gjercicic 2012 corresponde a la cancelacion de los avales entregados como
garantias ofrecidas ante los distintos drganos administrativos por urbanizacion de terrenos u otros y a la

resolucién de litigios.

18. Variacién de provisiones de trafico

El desglose del saldo de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el siguiente:

WMiles de Euros
2012 2011
Provisién neta depreciacién productos en curso y {6.398} (5.604)
terminados (Nota 8}
Provision neta depreciacidn terrenos y solares (Nota 8) {261.219) (14.202)
Provisiones netas de trafico (5.012) 5172
Total {272.629) {14.634)

19, Saldos y transacciones con empresas vinculadas

El Grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2012:

Miles de euros
Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No No .
Corrientes Total Corrsiente Corrientes Total Corrientes Corrientes Total
BANKIA 3.307 3.307 303,725 25.970 418,695 “ 83 53
FCC, S.A. 1 1 - 56.446 56.446 25 - 26
FCC construccion - - - - - 333 938 1.271
FCC servicios industr, y energ - - - 414 414 112 713 825
Servicios espec. de limpieza - - - - - - 367 367
Fedemes - - - - - 227 - 227
FCC actividades de constr, Ind - - u - - - 213 213
Adquirent 71 71 - - - - " -
Banco Financiero y de Ahorros 88 89 - - - - -
Bankia habltat (1) (1) - - “ - - -
Total 3.467 3.467 393.725 82,830 476.555 698 2.284 2,982

44




OL1977950




El Grupo mantenia los siguientes saldos con empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2011:

Miles de Euros
Activos Paslvos Financieros Otros Pasivos
No No
Corrientes Total Corrientes | Corrientes Total Corrientes | Corrientes | Total

FGCC, S.A. - - - 54474 54.474 25 - 25

8.33
FCC Construccion, S.A. - - - - - 374 7.059 3
BANKIA 54,863 54,863 419.537 512,908 932.445 - 3 3
Internacional TECAIR 320 320 - 241 241 - - -
FCC Serv. Indust. y Energla - - - 1.045 1.045 109 TH 810
FCC Actividades de Constr. Ind. - - - - - - 213 213
Corpor. Fin. Caja Madrid - - - 54.474 54.474 - - -

9.38
Total 55.183 55.183 419.537 623.142 1.042.679 508 B.876 4

Las operaciones de compras, ventas, prestacién de servicios y otros, asi como intereses abonados y
cargados con empresas del Grupo y asociadas, se recogen en el cuadro siguiente:

Miles de Euros
Empresas Asociadas
2012 2011
Compras asociadas a terrenos 10 43
Ingresos por arrendamienio 3.655 3.464
Servicios prestados 3.377 429
Servicios recibidos 2,182 1.089
Intereses cargados 48.160 50.318
Intereses abonados 789 2.665

Durante el ejercicio 2012 y 2011, no se han realizado otras transacciones significativas con empresas
vinculadas salvo las aquf desglosadas.

20. Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracién y personal directivo

Las retfribuciones percibidas durante los ejercicios 2012 y 2011 por los miembros del Consejo de
Administracion v la Alta Direccién de Realia Business, S.A., clasificadas por conceptos, han sido (as

siguientes:

Efergicio 2012:
Mites de euros
N°® Atenciones Planes de |Primas de
Personas | Sueldos | Estatutarias | pensiones seguros Otros

Consejo de
Administracion 12 1.264 714 25 31 3
Alta Direccion 7 1.618 - 73 8 5

19 2,882 714 28 39 8
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Ejercicio 2011:

Miles de Euros
Atenciones
Estatutaria Planes de Primas de
N° Personas { Sueldos s pensiones seguros
Consejo de Administracién 14 1.275 1.285 25 33
Alta Direccion 7 1.648 - 73 12
21 2.923 1.285 98 45

La informacién individualizada de las remuneraciones de cada Consejero se hace constar en el Informe
Anual de Retribuciones de ta Sociedad del ejercicio 2012,

21. Gestidén de riesgos

El Grupo Realia Business estd expuesto a determinados riesgos gue gestiona mediante la aplicacion de
sistemas de identificacién, medicién, limitacién de concentracion y supervision de los mismos, para elio
la socledad tiene elaborado su mapa de riesgos, donde se han analizado ics procedimientos que
dentro de su organizacion pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas
para gue no se produzcan.

Gestidn de capital

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compariias del Grupo sean capaces de continuar
como negocios rentables a la vez gue maximizan el retorno de fos accionistas a través del equitibrio
6ptimo de la deuda y fondes propios. El coste de capital asi como los riesgos asociados a cada clase de
capital son considerados por el Grupe, a la hora de evaluar, para su aprobacién o rechazo, las
inversiones propuestas por las Areas de Negocio.

El Area Financiera, responsable de la gestion de riesgos financieros, revisa la estructura de capital
semestralmente, asi como el ratio de Deuda neta sobre GAV.

Los principios basicos definidos por el Grupo Realia Business en el establecimiento de su polftica de
gestién de los riesgos més significativos son los siguientes:

= Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

« Los negocios y dreas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su
predisposicion al riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

= Los negocios y dreas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios
para asegurar que las transacciones en los mercados se realizan de acuerde con las politicas,
normas y procedimientos del Grupo,

Los principales riesgos a resefiar son;

RIESGOS FINANCIEROS

El concepto de riesgo financiero hace referencia a la variacién que por factores de mercados y ofros,
tienen los instrumentos financieros contratados por el Grupo y su repercusién en los estados
financieros.

La filosofia de gestién de riesgos del Grupo Realia Business es consistente con la estrategia de
negocic, buscando en toda momento la maxima eficiencia y solvencia, para lo cual hay establecidos
criterios estrictos de control y gestion de los riesgos financieros, consistentes en identificar, medir,
analizar y controlar los riesgos incurridos por la operativa del Grupo, estando la politica de riesgos
correctamente integrada en la organizacion del mismo.
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Siguiendo esta politica de riesgos las coberturas realizadas por el Grupo Realia Business, en inicio, no
tienen finalidad especulativa sine una finalidad exclusivamente de coberfura de Ia operacion principal,

Dada la actividad del Grupo y las operaciones a través de las cuales efecuta estas actividades, se
encuentra actualmente expuesto a los siguientes riesgos financieros:

Riesgo de crédito

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promociones esta
garantizado por el bien fransmitido v las colocaciones de tesorerfa o contratacién de derivados se
realizan con entidades de elevada solvencia, en las gue el riesgo de contraparte no es significativo.

E! riesgo de crédito del Grupo es atribuible principaimente a sus deudas comerciales y, en su caso, a
deudas por arrendamientos. Los importes se reflefan en el batance de situacién netos de provisiones
para insolvencias, estimadas por la Direccién del Grupo en funcién de la experiencia de ejercicios
anteriores y de su valoracion del entorno econdmico actual. Asimismo, en la actividad de venta de suelo
es habitual conceder a los clientes determinados aplazamientos en el pago. Actualmente el imperte de
créditos comerciales por venta de suelo sin el correspondiente aval es de 15,3 millones de euros, que la
compafifa ha deteriorado por el riege correspondiente y gue ha estimado en 8,3 millones de euros. Con
respecto a provisiones por insclvencias, el Grupo ha dotado 0,8 millones de euros (principalmente en el
area de patrimonio}, siguiendo una politica prudents de andlisis del riesgo y atendiendo a la normativa
contable.

Riesgo de tipo de interés

Debido a las fiuctuaciones y a la volatilidad de los mercados menetarios se producen cambios en los
tipos de interés que conllevan variaciones en la carga financiera derivada de la deuda del Grupo. Con el
objetivo de estar en la posicion mas adecuada para los intereses del Grupo Realia Business, se
mantiene una politica activa en la gestion del riesgo de tipo de interés.

Dada la naturaleza de las actividades del Grupo, estrechamente ligadas a la inflacion, la politica
financiera def mismo consiste en procurar que tanto los activos financieros circulantes, que proporeionan
una cobertura natural a los pasivas financieros circulantes, como la deuda del Grupo, queden, en parte,
referenciados a tipo de interés variable.

Por lo que respecta a la matriz Realia Business, S.A., no tiene operaciones de cobertura para gestionar
su exposicidn a fluctuaciones en los tipos de interés. Esta decision ha sido tomada tras analizar las
expectativas de los mercades financieros y la estructura de su deuda, tras la firma del contrato de
refinanciacion en septiembre de 2009; no obstants, el Grupe sigue de cerca la posible evolucion de
dichos mercados que hagan necesario la contratacion de coberturas de tipo de interés.

Aun asi, el Grupo Realia Business realizd en afios anteriores operaciones de cobertura de tipo de
interés llegando a final de afio a un sistema de coberturas a diferentes plazos, mediante distintos
instrumentos, de un 38.81% sobre el endeudamiento financiero bancario del Grupo {incluyendo las
deudas bancarias traspasadas a Sareb al cierre del ejercicio). Estas coberfuras estan realizadas en ef
area patrimonial, concretaments en las participadas Realia Patrimenio y SIC de Parls, aicanzando en
total un importe global de 918,5 millones de euros (vease Nota 14).

Respetando la politica de que el instrumento utilizado en origen sea catalegado de cobertura, el Grupo
Realia Business ha realizado coberturas de tipe de interés materializadas, principaimente, en contratos
de permuta financiera (IRS), donde las sociedades del Grupo pagan fijo y reciben fiotante.

Riesgo de liquidez

La situacion del mercado inmobiliario residencial se ha Ido deteriorando paulatinamente desde
mediados de 2007. El retraimiento de la demanda de viviendas, especialmente en segunda residencia,
unido al exceso de oferta v en especial a la crisis financiera internacional, ha ccasionado un
endurecimiento de tas condiciones de financiacién y unas mayores restricciones de acceso a la misma,
han provocado problemas financieros a una gran parte de las empresas del sector, que previsiblemente
continuaran.
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A 31 de diciembre de 2011, la totalidad del saldo dispuesto del crédite sindicade de Realia Business fue
clasificado como pasivo corriente dado su préxime vencimiento el 30 de diciembre de 2012.

Con fecha 28 de diciembre de 2012, la Sociedad suscribié un documento de novacién modificativa y no
extintiva del contrato de crédito sindicado, al objeto de aplazar su vencimiento hasta el 27 de marzo de
2013, estando sujeto a la condicién suspensiva de alcanzar la adhesion del 100% de las entidades
financieras acreedoras, Asimismo se fimé un documento stand-still (compromiso de espera) hasta el
27 de marzo de 2013 al que se adhirié el 93 55% de las entidades acreedoras de tal manera gue se
dispusiera del tiempo suficiente para cerrar Ja negociacion de la reestructuracion de la deuda,
adquiriendo el compromiso las entidades firmantes de no reclamar durante su vigencia el page del
principal de la deuda.

Adicionalmente, cabe destacar que |os acreedores del préstamo participativo que mantiene la sociedad
Realia Business (Nota 15.c), importe vencido a cierre de 2012, han suscrito un acuerdo de novacion
modificativa no extintiva hasta el 28 de marzo de 2013, en linea con los compromisos suscritos con las
entidades financieras mencicnados.

En of érea patrimonial, tanto Realia Patrimonio como SIIC de Paris tienen cubiertas todas sus
necesidades financieras con el préstamo sindicado por importe global de 1.327,8 millones de euros con
vencimiento final en 2017 y con el préstamo bilateral, con una promesa de hipoteca, formalizade en el
ejercicio 2012 con un fimite de 37 millones de euros.

El Grupo a dia de hoy no estima que existan problemas de liquidez dentro del érea de patrimonio vy
respecto al 4rea de promoecion, se esta a la espera de la resolucion de las conversaciones con las
entidades financieras con el objetivo de poder cerrar la refinanciacién de 8487 M € del sindicado de
dicha area y poder cerrar el nuevo presupuesto de tesoreria.

Riesgo de tipo de cambio

Una consecuencia del posicionamiento en los mercados internacionales def Grupo Realia Business ha
sido la exposicién gue surge de las posiciones netas de divisas contra el euro o de una moneda
extranjera contra otra cuandc Ja inversién y financiacion de una actividad no puede realizarse en la
misma divisa.

Dada la escasa actividad internacional que el grupo tiene .en mercados fuera de la zona euro, la
exposicién al riesgo de tipo de cambic es poco significativa,

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2012 el endeudamiento financiero neto del Grupo Realia Business ascendia a
2.289.493 miles de euros tal como se muestra en sl siguiente cuadro:

Miles € 2012 2011

Deuda bruta bancaria 1.861.269 2.267.039

Deuda bancaria sin recurso 1.443.328 1.411.653

Deuda bancaria con recurso 417.941 855,386
Préstamos participatives 56.436 111.708
Tesoreria y equivalentes (203.919) (84.607}
Intereses 476 0.844
Endeudamiento neto 1.714.262 2.303.984
Deuda financiera con SAREB 564.088 -
Intereses 11.143 -
Endeudamiento neto (¥) 2.289.493 -

(*) Con objeto de que el importe del ratio sea comparativo hemos tenido en cuenta, tal y como se detalla
en las Notas 14 y 15.c la deuda traspasada a SAREB al cierre del ejercicio 2012 que recoge el importe
de las deudas que las socledades del Grupo pertenecientes al drea de promocion de viviendas (Realia
Business, S.A., Noralia, S.A. ¥ Retingle, 8.L.) mantenfan con Bankia, S.A. a dicha fecha (teniendo en
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cuenta también, el importe del préstamo participative concedido a Realia Business traspasado a
SAREB, por importe de 56.443 miles de euros).

Los ratios mas representativos, a efectos de medir la solvencia, son los indicados a continuacién:

Consolidado
Ratios endeudamiento
Endeudamiento financiero nete bancaric (*} / Valor mercadeo Activos (LTV) 59,5
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 1,29

(" Peuda nefa bancaria mas deuda financiera bancaria cedida al SAREB

El fondo de maniobra al cierre del ejercicio 2012 es negativo por importe de 392,955 miles de euros.

22, Derivados financieros de cobertura de riesgos

Un derivade financiero es un instrumente financierc u otro contrate cuyo valor se modifica en respuesta
a los cambios en determinadas variables, tales como el tipe de interés, el precic de un instrumento
financiero, el tipo de cambio, una calificacion o Indice de caracter crediticio o en funcion de otra variable
que puede ser no financiera.

Los derivados financieros, ademas de producir beneficios o pérdidas, pueden, bajo determinadas
condiciones, compensar !a totalidad o parte de fos riesgos de tipo de cambio, de tipo de interés o del
valor asociado a saldos y transacciones.
Las clases de coberturas contables son las siguientes:

= De valor razonable. {(VR)}

= De flujos de efectivo. (FE}

» De riesgo cambiaric de una inversion neta extranjera.
Teniendo en cuenta la introduccién de la NIC 39 “Instrumentos financieros: Reconocimiento y
valoracién’, para que se considere de cobertura, un derivado financiero debe recoger los siguientes

requisitos:

s Identificacion y documentacién formal en el arigen de la relacién de cobertura, asi como del
objetivo de fa misma y la estrategia asumida por la entidad con respecto a la cobertura.

v Documentacién con identificacien del elemento cubierto, instrumente de cobertura y naturaleza
del riesgo que se esta cubriendo.

»  Demostracion prospectiva {analitica) de la eficacia de la cobertura,

= Mediciones ex post que sean objetivas y verificables.
A 31 de diciembre de 2012 el Grupo Realia Business tiene cerradas operaciones de cobertura de tipo de
interés por un importe global de 919.480 miles de euros (934.668 miles de euros a 31 de diciembre de
2011), materializados principalmente en permutas de tipos de interés {IRS), donde las sociedades del
Grupo pagan tipos fijos vy reciben tipos flotantes,
Los cambios en el valor razonable de las coberturas de flujos de caja se imputan, netas del efecto
impositivo, a reservas y se reconocen en los resultados del ejercicio en la medida en que la partida

cubierta incide en la cuenta de resultados.

La valoracién de los derivados financieros ha sido realizada por expertos en la materia, independientes
al Grupo y a las entidades que le financian, a través de métodos y técnicas generalmente admitidos.
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Test de eficacia de los derivados

Para la evaluacion de (a eficacia, se adaptan los test a la tipologla de cobertura y a la naturaleza de los
instrumentos utilizados.

En las coberturas de flujos de efective, en primer lugar se analiza, la existencia de una coincidencia
plena de los términos criticos del instrumento de cobertura y el cubierto — importes, plazos,
amortizaciones, indices de referencia, fechas de revisién, etc.

En el caso de los IRS, en los que el Grupo Realia Business recibe un tipo variable equivalente al de la
financiacién cubierta y paga un tipo fijo, dado que el objetive es reducir la variabilidad de los costes de la
financiacidn, la estimacion de la eficacia se realiza estimandc la varianza de dichos costes anualizados
tanto en la financiacién cubierta original como en la cartera que combina dicha financiacién con el
instrumento de cobertura. Se considerara plenamente eficaz la cobertura siempre que se consiga una
reduccion de al menos el 80%-120% de la varianza original de flujos. Esto es, que se consiga reducir la
variabilidad de los flujos en un 80%-120% o mas con el instrumento utilizado. En caso contrario, el
derivado sera clasificado como especulative, reconociéndose sus variaciones de valor en pérdidas y
ganancias.

Derivados que no cumplen las condiciones de cobertura

Aunque ciertos instrumentos de cebertura son reconocidos como especulatives, esto es solo a efectos
contables puesto que a efectos financiercs y de gestién todas las coberturas realizadas por el Grupo
Realia Business, en su inicio, tienen una operaciéon financiera de sustento y una finalidad
exclusivamente de cobertura de la operacién.

Esto se produce cuando fa cobertura no supera el test de efectividad, el cual exige que los cambios en
el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta, directaments atribuibles al riesgo
cubierto, se compensen con los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo del instrumento
de cobertura. Cuando esto no ocurre los cambics de valor de fos Instrumentos catalogados como
especulativos se imputan a la cuenta de resultados conjuntamente con la operacion.

A 31 de diciembre de 2012, la Sociedad no disponé de ningln derivado especulativo.

Test de sensibilidad del endeudamiento neto

A fin de poder analizar el efecto de una posible variacién que los tipos de interés pudieran producir en
las cuentas del Grupo, se ha realizado una simulacién sugoniendo un aumento en 100 puntos basicos y
una disminucién en 25 tipos basicos de los tipos a 31 de diciembre de 2012,

A continuacién se presentan los resultados obtenidos en relacion a los derivados vigentes al cierre del
ejercicio separando entre empresas del Grupo y de gestion conjunta y entre empresas ascciadas, asi
como el impacto en el patrimonio neto y en la cuenta de resultados, una vez aplicado, en su caso, !
porcentaje de participacion.

Consolidacién global/proporcional
-25P.B + 100 P.B
Miliones € Millones €
Impacto en Patrimonio Neto {1,61) 13,08
(Drerivados de cobertura)

El impacto que tendria en la cuenta de resultados del Grupo Realia Business un aumento de 100 puntos
basicos y una disminucién de 25 puntos basicos, en los tipos de interes del endeudamiento neto, una
vez excluidos intereses y aguella deuda asociada con contratos de cobertura, provocarfa un coste de
13.002,78 miles de euros o unos ingresos de 3.250,7 miles de euros en el resultado antes de impuestos

respectivamente.
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INFORME DE GESTION REALIA BUSINESS CONSOLIDADO 2012
E! grupo Realia desarrolla su actividad empresarial fundamentalmente en 2 grandes segmentos;

a) Actividad Patrimonial: consistente en la tenencia, adquisicion, desarrollo y explotacién de inmuebles
destinados al arrendamiento por terceros. Sus productos lo constituyen bésicamente oficinas y centros
comerciales. Esta actividad se realiza a través de Realia Patrimonio 8,L. y sociedades de caracter
Patrimonial, normalmente dependientes de ella.

b} Promocién inmobiliaria de viviendas residencial: Esta actividad se desarrolla basicamente a través
de la sociedad matriz del Grupo (Realia Business S.A.) vy algunas otras pequefas sociedades orientadas a
la gestién de suelo y desarrollos mas pequefios, en dichas sociedades normalmente la matriz posee
posiciohes mayoritarias. En el extranjero |a actividad se desarrolla mayoritariamente con filiales 100% de

Realia.

Esta actividad inmobiliaria, se realiza en Espafia, Portugal, Polonia y Rumania. Dentrc de Espafa la
actividad se desarrolla de forma descentralizada a través de 5 Delegaciones con actuaciones en;

1) Madrid, Aragén, Castilla-La Mancha y Castilla-Ledn.
2} Catalufia

3} Valencia, Murcia y Baleares

4)  Andalucia

5) Canarias

En menor cuantia y relevancia, la sociedad viene prestando servicios de gestidn y administracién a sus
filiales, asl como de gestion de activos, fundamentalmente suelo al Grupo Bankia. Este Ultimo servicio se
realiza a través de la sociedad participada 100% Valaise S.L.

Toda la informacién financiera que se recoge en este informe de gestion se expresa en millones de euros.

VARIACIONES EN LA CARTERA DE PARTICIPACIONES FINANCIERAS:

En el ejercicic 2012, se han producido las siguientes alteraciones dentro del inmovilizado financiero:

Altas:
Ninguna

Bajas:

En el mes de Julio se produjo la desinversién fotal por parte de Realia Business en el capital de la
sociedad R y G 55 Promociones Alcarrefias, S-L-, mediante la reduccion de capital social con devolucion
de |as aportacicnes realizadas.

Variaciones;

En el mes de marzo 2012 las participadas Wilanow y Realia Polska realizaron sendas ampliaciones de
capital para resstablecer el equilibrio patrimoniat por pérdidas acumuladas. Realia Business ha suscrito la
totalidad de las accicnes, capitalizando en ambos casos parte de los prestamos intragrupo que mantenia
con dichas sociedades. Estas operaciones han supuesto un incremento en la participacion directa en
Wilanow, gque ha pasado a ser del 22,13%, pero se ha mantenide el 100% de participacidn global (directa

e indirecta).

En el mes de junio 2012, se llevd a cabo la fusién por absorcién de SIiC de Paris 82 por parte de SIIC de
Paris, con efectos retrospectivos a 1 de enero 2012, esta fusion se realizé con una ampliacién de capital
en SIIC de Paris totalmente atribuida a los accionistas de SHC de Paris 8% en la proporcion de 8 acciones
nuevas de SIIC de Paris por cada 13 acciones se SIIC de Paris 8% Como consecuencia de esta fusion,
Realia Patrimonio S.L.U. vié ligeramente alterada su participacion que pasé a ser del £8,99%. Con motivo
del movimiento de la autocartera, ésta participacion se ha reducido al 58,98% al cierre de 2012,

En el mes de Julio 2012 se procedid a ampliar capitat en la sociedad Guillena Galf §,L.U., gue fue suscrita
enteramente por su Onico accionista Realia Business S.A., con fo cual ne se han alterado ningdn
porcentaje de participacién que continua siendo del 100%.
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En el mes de diciembre Portfolio de Grandes Areas Comerciales, S.A.U. ha realizado una ampliacién de
capital, siendo integramente suscrita y desembolsada por el socio nico Realia Patrimonio S.L.U. Esta
operacion no ha supuesto ninglin cambio en el porcentaje de integracion de la sociedad en el Grupo.

En el mes de diciembre Fomento nmobiliaric Levantino, S.L. ha realizado una reduccién de capital
mediante compensacién parcial de sendos préstamos concedidos a los socios. Esta operacion no ha
supuesto ningln cambic en el porcentaje de integracién de la sociedad en el Grupo.

En el mes de diciembre Duse, S.L ha realizado una reduccion de capital mediante compensacién de
pérdidas para reestablecer el equilibrio patrimonial. Esta operacién no ha supuesto ningtin cambio en el
porcentaje de integracion de la sociedad en el Grupo.

MAGNITUDES ECONOMICO-FINANCIERAS

A nivel consolidado las principales magnitudes en M. € del grupo y su evolucion han sido las siguientes:

Millones de euros

2012 2011 % Var.

INGRESOS 217,0 280,2 -22,6%
Alquileres “173,0 173.4 «0,2%

Venta de activos {resultado) 66 4586 -85,56%

Promociones 248 52,3 -52.6%

Suslo 3,8 54 -29,6%

Otros Patrimonio 1,4 0,9 55,6%

Otros Promociones 7.4 26 184,6%

MARGEN BRUTO 143,6 185,56 -22 6%
Alguileres 131,6 132.4 -0,6%

Venta de activos (resultado) 6,6 45,6 -85,5%

Promaciones 2.4 7.5 -68,1%

Suelo 3.0 0,0 7400,0%

GASTOS GENERALES -19,5 -20,1 3,0%
Area Patrimonio -85 -8,5 0,0%

Area Promociones -11,0 -11,8 5,2%

EBITDA 124,1 165.,4 -24,9%
Area Patrimonio 129,7 169,5 -23,5%

Area Promaciones -5,8 -4.1 -36,6%
AMORTIZACIONES, PROVISIONES Y OTROS -309,1 -53,3 -480,0%
Area Patrimonio -35,0 -37.3 6,1%

Area Promaciones -274,1 -18,0 -1613,1%

BENEFICIO NETO DE EXPLOTACION -185,0 1121 -265,1%
Area Patrimonio 94,7 132,2 -28,3%

Area Promociones -279,7 -20,1 -1291,5%

RESULTADO FINANCIERQO NETO -84,2 -101,7 17,2%
Area Patrimonio -56,8 63,0 9,8%

Area Promociones -27.4 -38,7 26,2%

DETERIORO INVER. INMOBILIARIAS 4.8 20,9 ~77,1%
Area Patrimonio 5,9 20,5 71,2%

Area Promaociones -1,1 0,4 -371,6%

OTROS RESULTADOS -93,6 -2,8 -3511,1%
Area Patrimonio 0,0 0,0 0,0%

Area Promociones 93,6 26 -3511,1%

BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) -358,0 28,7 -1347,6%
Area Patrimonio 43,8 89,7 -51,2%

Area Promociones -401,8 -61,0 -558,8%
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IMPUESTOQ DE SOCIEDADES 34,6 14,8 133,8%

Area Patrimonio -0,9 2,2 59,1%
Area Promociones 35,5 17,0 108,8%
BENEFICIO DESPUES DE IMPUESTOS (BDI) -323.4 43,5 -843,5%
Area Patrimonio 429 87,5 -51,0%
Area Promociones -366,3 -44.0 -732,7%
BDI ATRIBUIBLES A SOCIOS EXTERNOS 4,2 -42,3 -109,9%
Area Patrimenio -23.9 -43,5 -45,0%
Area Promociones 28,1 1,2 -2337,1%
BDI ATRIBUIBLES A DOMINANTE -319,2 1,2 -25883,5%
Area Patrimonio 19,0 440 -56,8%
Area Promociones -338,2 428 -689,6%

Del analisis del cuadre precedente podemos destacar:

1.- Cifra de Ingresos:

La cifra de ingresos del Grupo ha alcanzado el importe de 217 M. €, lo que supone un descenso del 22,6
% respecto al 2011.

El 4rea de promociones, que representa el 16,6 % de la cifra de ingresos total, que supone reducir en un
4,9 % respecto al 2011, pasando de 60,3 M.€ en 2011 hasta los 36,0 M. € del 2012, Los motivos que

explican este descenso son,

a) El esfuerzo de ajuste de precios que la compafila viene realizando en todos sus productos, con el
objetivo de adecuarlos a la realidad del mercado y con el propésite de dar rotacion a los activos y hacer

tesorerla.

b) La constante desaceleracién del sector inmobiliaric, la restriccién del crédito, el alto grado de
desempleo, hacen que la confianza de los compradores de viviendas siga en minimos histdricos,

¢} Reduccion del 46% en el nimero de unidades (viviendas, oficinas y locales) entregadas en 2012 con
respecto a 2011,

d) El imperte de transacciones de suelo en 2012 ha alcanzado la cifra de 3,8 M. € que representa una
caida respecto al afio 2011 del 29,6% y continua en minimos histéricos y tan solo parece gue hay interés
por suelos muy bien ubicados y con un volumen de inversién muy reducido, pero ese interés es dificil de
materializar en operaciones de compra-venta por la casi ausencia de financiacidn por parte de las

entidades de credite,

e) Asimismo, durante el aile 2012 se han producide una baterla de medidas gue afectan negativamente
al sector, (reordenacion de! sector financiero, nacicnalizacion de entidades financieras, creacion de la
SAREB, normas del Banco de Espafia sobre provisiones de activos en entidades financieras, criterios de
valoracién y aportacion de activos, desaparicién de incentivos fiscales, subidas de IVA...)

Por tltimo destacar, que a pesar de todas las dificultades expuestas, el Grupo Realia ha concluido su plan
de negocio 2009-2012 que sirvid para la refinanciacion del area de promocion, cumpliendo todos los
compromisos de amortizacion anticipada y de covenants financieros. Mo cbstante a la fecha de
vencimiento 31 Diciembre 2012 no ha sido posible la amortizacion final del préstamo dispuesto (846,7
M.€) y al clerre del ejercicic se continua con las conversaciones para su extension, habiéndose firmado el
28 de diciembre de 2012, un documento de novacion modificativa y no extintiva del contrato de credito
sindicado, al objeto de aplazar su vencimiento hasta el 27 de marzo de 2013, estando sujeta a la
condicibn suspensiva de alcanzar la adhesién del 100% de las entidades financieras acreedoras.
Asimismo se suscribié un compromisc de espera (stand-stilf) hasta el 27 de marzo de 2013 al que se
adhirio el 83,55% de las entidades acreedoras de tal manera que se dispusiera del tiempo suficients para
cetrar la negociacion de la reestructuracion de la deuda. En virtud del compromiso alcanzado, las
entidades financieras firmantes han acordado no reclamar, durante su vigencia, el pago del principal de la
deuda de la Compafria, cuyo dispuesto al termine del ejercicio 2012 asciende a 846,7 M. €,
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El &rea de patrimonio representa el 83,4 % de la cifra de ingresos total, su importe se ha incrementado en
un 4,8% respecto al 2011, Las ingresos por alquileres se han mantenido estables en la cifra de 173 M.€
para ambos ejercicios. Los niveles de ocupacion también se han mantenido estable entorne al 91%. Por
todo ello, estos datos refiejan el buen comportamiento de los ingresos por alguiler, que a pesar de la
atonia empresarial que existe en Espafia, se han mantenido buenos niveles, debido a la ubicacién prime
de nuestros activos y a la poca rotacion de los inquilinos.

Por dltimo, los ingresos por resultados obtenidos por ta venta de activos en operaciones de rotacién se
han reducido un 85,5% respecto al 2011, pues solamente se han enajenado dos pequefios activos no
"core-business”’ gue han reportado unos cobros de 23,3 M.€ y un resultado bruto de 6,6 M€, frente a los
45,6 del afio 2011, cuya principal desinversion fue [a venta de la superficie que Hermanos Revilla tenia
en el centro Comercial "la Vaguada” de Madrid.

Margen Bruto:

Alcanza los 143,6 M.€ v se reducido en un 22,6% respecto a 2011, y con las siguientes contribuciones:
a) Los alguileres han mantenido su margen entorno a los 132 M.€

b) El margen por [a rotacidn de activos se ha reducido un 85,5%, debido fundamentalmente a la fuerte
aportacién que supuso resultado por la venta de la Vaguada en 2011,

c} La actividad de venta de suelo realizada en 2012 a pesar de ser muy reducida en cuanto a ingresos
(3,8 M.€) ha aportado un margen de 3 M.€, frente a la practicamente nula aportacién del 2011,

d) El margen de promociones ha disminuide un 68,1% respecto al obtenido en 2011, alcanzado |a cifra
de 2,4 ME. Este incremento se justifica por la menor entrega de unidades y el incremento de los
descuentos a aplicar en las distintas operaciones de venta.

Gastos Generales:

La continua politica de contencién y eliminacion de gastos no operativos que se ha realizado en este
gjercicio y en los precedentes y que también continuard y dard sus frutos en ejercicios venideros, ha
llevado al Grupe Realia a reducir nuevamente los gastes generales en un 3,0 % respecto al 2011, a pesar
de haberse incurride en gastos extraordinarios derivados del proceso de refinanciacion.

Ebitca:

Este indicador ha alcanzado la cifra de 124,1 M.€ y que supone un descenso del 24,9% respecto a 2011.
Esta pérdida de Ebitda se justifica por la menor aportacién al margen operativo de la venta de activos en
arrendamiento. Sise elimina este efecto de rotacion de activos los Ebitdas recurrentes son practicamente
similares, con una ligera caida del 1,9% respecto a 2011,

Amortizaciones, Provisiones y Otros:

Las amortizacicnes se han reducido figeramente en un 0,4% alcanzando la cifra de 36,5.€. que se justifica
por la salida en los dos activos en SIIC de Paris con un valor amortizable muy reducido.

Por otro lado, las provisiones por deterioro de existencias y por otras operaciones comerciales (litigios,
insolvencias...) han supuesto un impacto negativo de 272,6 M € en 2012, gque supone incremento del
1.767 % respecto al 2011.

Los deterioros de existencias ascienden a 267,6 M€ vy corresponden a la mayorfa de los suelos,
promociones en curso y terminadas que posee !a sociedad, habiendo procedido a ajustar el valor
contabfe al valor de mercado reflejade en las tasaciones ECO realizadas por un experto independients a
la compafia, Realia tiene valorados todos sus -activos a valores historicos, no habiendo sufride
revalorizaciones por fusiones o puesta de valor a mercade, y con la valoracién realizada pretende ajustar
dichos valores a los criterios mas restrictivos de valoracién de activos,

Por otro lado, la sociedad en el ejercicio 2012 ha dotado provisiones de litigios, insolvencias y otros
rigsgos de cardcter comercial, que ha supuesto un impacto negativo en la cuenta de resultados de 5,0

M.£.
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Beneficio neto de explotacién:

El beneficio neto de explotacién, que ha sido de -185 M.€, se ha deteriorado con respecto al gjercicio
2011 en un 265,1% motivado por las elevadas dotaciones de provisiones por deterioro de existencias y
por otras operaciones comerciales que hemos comentado en el punto anterior y que ascendieron a 272,86
M €. Si se elimina este efecto puntual, asi como la aportacidn al resultade por la enajenacién de activos
destinados al alquiler, el beneficio de explotacién recusrente habria ascendido 2 81 M.€ que es igual a
generado en el 2011,

Resuitadoe Financiero Neto:

La deuda neta bancaria y asimilada (deuda bancaria cedida al SAREB) del grupo se ha reducido durante
2012 en 157 M€, y asciende a 2.176,6 M€, incluso habiendo reducido la deuda de circulante, y todo
ello de acuerdo a la politica de generacién de caja y reduccién de deuda del grupo.

El resultado financiero neto negativo del grupe ha mejorado en un 17,2% respecto a 2011, afcanzando un
importe de -84,2 M.€ frente a los 101,7 M.€ del gjercicio precedente, esta reduccién obedece a la ligera
disminucién de la deuda y fundamentatmente al relajamiento de los tipos de interés.

El grupo Realia, con efectos desde 1 Enerc 2008 viene aplicando el criterio de capitalizacién de gasto
financiercs tanto en su inmovilizado en curso, como en los suelos o promociones con desarrollo en curso;
el importe activado en 2012 en dichos activos ha sido de 1,6 M€, frente a los 3,3 del afio 2011

En abril de 2007, se firmaron los préstamos sindicados de Realia Patrimonio y de SIIC de Paris, por un
importe global de 1.632 M.€ y vencimiento en 2017, lo que supuso una nueva estructura financiera del
Grupo y que al cierre de 2012 ,la deuda por estos sindicados, tras diversas amortizaciones y rebaja de
limites, alcanza la cifra de 1.327,9 M.€, por lo que durante el afo 2012 se ha procedido a amortizar el
importe de 17,8 M.€.

En Septiembre de 2009, Realia Business firmé la refinanciacién de toda su deuda financiera bancaria
afecta al 4rea de promocion con un limite de 1.001,1 M.€, la operacion se realizd con el poo! bancario de
la compafifa y mediante la firma de un crédito sindicado y al cierre del 2012 el importe dispuesto y limite
de la financiacidn se habia reducide hasta 846,7 M.€. habiéndose continuado con el cumplimiento del
plan de negocio firmado y no habiéndose producido ninguna causa de vencimiento anticipado.

El 31 de Diciembre de 2012 estaba fijado el vencimiento contractual del préstamo sindicado citado con
anterioridad, ante la falta de acuerdo en los términos de la refinanciacion gue se estaba negociando, se
firmé el 28 de Diciembre de 2012, un documento de novacion modificativa y no extintiva del contrato de
crédito sindicads, al objeto de aplazar su vencimiento hasta el 27 de marzo de 2013, estando sujeta a la
condicion suspensiva de alcanzar la adhesion del 100% de las entidades financieras acreedoras.
Asimismo se suscribié un compromiso de espera (stand-sfilfy hasta el 27 de marzo de 2013 al que se
adhirio el 93,65% de |as entidades acreedoras de tal manera que se dispusiera del tiempo suficiente para
cerrar la negociacién de la reestructuracién de fa deuda. En virtud del compromiso alcanzado, las
entidades financieras firmantes han acordado no reclamar, durante su vigencia, el page del principal de la
deuda de la Compaiiia, cuyo dispuesto al termine del ejercicio 2012 asclende a 846,7 M.€.

Al dia de emision de este informe de gestion, contintan las conversaciones con las entidades de crédito
gue forman et pool bancario del crédito sindicado del drea de promocion, y se espera que puedan concluir
convenientemante y posibiliten recuperar la liquidez del grupo y el desarrollo de todas sus actividades.

Ademas de la financiacion sindicada citada anteriorments, la sociedad, desde 2009, tiene con FCC y
Corporacion Caja Madrid (esta Ultima deuda fue cedida al SAREB en diciembre de 2012), sendos
prestamos participativos subordinadoes por importe de 56,4 M. € cada uno de ellos, que proporcionaron
liguidez y solvencia a Realia Business.

Deterioro de inversiones inmobiliarias:

En 2012 el Grupo Realia ha revertide provisiones de inversiones inmebiliaria por importe de 48 M €
basicamente por la buena evolucién del mercado francés, que desde el afio 2010 viene observando unas
ligeras, pero continuas recuperacicnes de valor, tras el gjuste a la baja que se produjeron en los afios
2008 y 2009. El resto de activos situados en Espafia, a pesar de su caida de valor son objeto de bajas
provisiones al estar contabilizados a precios histdricos y éstos, en ta mayor parte, estan muy por debajo
de las valeraciones de mercado.
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Durante el ejercicio 2012, y de acuerdo a las valoraciones del area patrimonial, en términos RICS,
realizadas por expertos independientes, se ha incrementade el valor de los activos en términos tike for
like, en un 2,5% en SIIC de Paris, frente a una pérdida de valor en los actives situados en Espana del
0,4%.

Realia no ha aflorado ninguna plusvalia latente de los activos, tante patrimoniales como de promocion.

Resultados de entidades valoradas por el método de la participacién:

Durante el 2012 el Grupo Realia ha obtenido un resultado en las entidades valoradas por el métedo de la
participacion de -93,6 M.€, por el deterioro de su participacion financiera en la filial Desarrollo Urbanistico
Sevilla Este S.L.cuya actividad principal es la promocién inmobiliaria. Esta minusvalia se pone de
manifiesto enfrentando el valor contable de la cartera con el patrimonic netc de la sociedad y las
plusvalias latentes de sus activos subyacentes derivada de una valoracién ECO de los activos de
promocion inmobiliaria que posee |a mairiz y de las estimaciones de los administradores sobre la
viabilidad financiera de la compafiia ante la actual situacion del mercado inmebiliario y de crédito,

Resultado Neto Atribuible:

Después del impacto fiscal, el resuitado neto atribuible ha sido de -319,2 M. € de pérdida, frente a los 1,2
M. € de beneficio del 2011, Este cambio de tendencia en el resultado neto atribuible se justifica por e}
menor margen en la rotacién de activos destinados al alquiler que ha descendido en 2012 en 38 M. €, por
el incremento de provisiones por detericro de existencias y por otras operaciones comerciales que han
supuesto una mayor dotacion en 2012 respecto de 2011 de 258 M.€ y por el resultade de las entidades
valoradas por el método de |a participacion gue se ha deteriorado en 2012 en 91 M.€ respecto de 2011,
todos ajustados, por la parte del crédito fiscal que los administradores consideran recuperable de dichas
pérdidas.

Datos patrimoniales y de cartera:

La evolucién de los datos patrimoniales y de la cartera de preventas en la actividad de promocion se
resume:

Area de Patrimonio

2012 2011 % Var,
Edificios en explotacion (m2) 573.834 553.474 3,7%
Edificios en Cursc (m2) 28.484 51.777 -45,0%
Total explotacion y curso M2 602.318 605.251 -0,5%
% Ocupacidn edificios en explotacion 921,10% 91,39% -0,3%
Reserva de suelo (M2) 123.809 123.809 0,0%

La superficie en explotacion se ha incrementado en un 3,7 % a pesar de la enajenacién de dos pequefios
activos en SIIC de Paris y tode ello por la puesta en explotacién del nuevo centro comercial AS
CANCELAS que fue inaugurado en Noviembre 2012 v donde el Grupo Realia participa en el 50% de la
inversion,

Area de Promocicnes

Preventas del periodo 2012 2011 %Var
En Millones de € (1) 297 459 -35,3%
En unidades (1) 126 206 -38,8%

(1)Los importes recegen preventas de suelos, mientras gue las unidades inmebiliarias sclo reflejan viviendas, oficinas v locales.
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El ritmo de preventas ha sufrido una conifraccién muy significativa debido a las adversas circunstancias
del mercado (mucho producto en manos de entidades financieras, incremento de desempleo y
principalmente la practica falta de financiacion hipotecaria a los compradores de activos de sociedades

inmobiliarias).

La cartera de preventas de unidades inmobiliarias al cierre de 2012 alcanza el importe de 11,2 M. €, que
corresponde a 34 unidades inmobiliarias. La reserva de suelo asciende a los 3,1 M. de m*® edificables.

Situacién Financiera:

Como resumen, podemos reflejar el endeudamiento financiero neto bancaric y asimilado (deuda bancaria
cedida al SAREB}, con los intereses devengados a cierre de 2012 en millones de €, tiene el siguiente

detalle:

2012 2011

Préstamo Sindicado Area Promocion 8467 7541 Vto.31/12/2012
Préstamo Sindicado Realia Patrimonio 8499 854,6 Vio. 27/04/2017
Préstamo Sindicado SNHC Paris 478,1 491,3 Vio, 27/04/2017
Prestamos Hipotecario y Subrogables 1384 131,86 Vtos medio 5 afios
Prestamos Bilaterales 67,4 45,3 Vto medio 2,7 afios

2.380,5 2.276,8
Tesoreria y Equivalentes -203,9 -84,6
TOTAL ENDEUDAMIENTO FINANCIEROQ NETO 2.176,6 2.192,2

Dicha deuda bancaria neta no incluye;

a) los gastos de formalizacidn de deudas cuyos importes asciendena -89 M€en 2012y 17,1 M€en
2011,

b) los prestamos participativos concedidos por los socios cuyes importes ascienden a 112,98 M € en 2012
y 109,0 M € en 2011,

Respecto a la cobertura de la deuda bruta, el Grupo Realia tiene cubierta mediante instrumentos IRS un
38,8% de la misma y por un plazc que vence en Junio 2014,

Valoracion de Activos:

La valoracion de los activos afectos al negecio de suelo y promocion de viviendas, atribuidos & Realia
Business S.A., ha sido realizada por experios independientes en los términos establecides en ia
disposicidn EC0/808/2003 y modificada por las 6rdenes EHA/3011/2007 y EHA/564/2008. Respecto a los
activos afectos al area patrimonial {alquiler de oficinas y centros comerciales) ha sido realizada
igualmente por expertos independientes bajo las normas RICS.

l.os valores obtenidos lo podemos resumir en:

Miltones € 2012 2011

Valoracion activos Patrimanio 2.994.0 29417
Valoracién activos Promocidn y Suelo 661,8 1.344,5
TOTAL VALOR ACTIVOS 3.655,8 4.286,2

El descenso de la valoracion de los activos de promocién y suele, obedece fundamentalmente a la
adopcion de un criteric muy restrictivo de valoracidn como es el que fija la citada orden ECO, y que ante
las circunstancias financieras y de mercado que tiene el sector y por ende Realia Business, han
acensejado ser prudentes ante la falta de viabilidad de dichos activos destinados a la promocién. Este
criterio también ha sido utilizado para valorar fa mayoria de los actives destinados a !a promocion
inmokbiiiaria, y ubicados en las distinias sociedades del perimetro Realia.




OL1977963




Los activos afectos al area de arrendamientos, se ha comportando mejor y se ve upa estabilidad,
fundamentada en los activos qgue posee |a participada S|IC de Paris, ubicados en las mejores- zonas de
Paris y por la inversion realizada y puesta en marcha del CC As Cancelas.

Con estos datos de valoracién y enfrentados al importe de fa deuda neta bancaria del Grupo Realia,
debemos destacar el bajo LTV (Lean to value) gue se sitda en torno al 59,5%.

Patrimonio Neto:
El patrimonio neto atribuide a dominante del Grupo Realia al cierre de ejercicio es de 187,56 M €, que

supone una minoracion de 274,2 M.€ (-59,4% respecto al ejercicio precedente), habiéndose producido
los siguientes movimientos de variacién del mismo:

Patrimonio neto dominante 31/12/11 461,7 M€
Resultade 2012 -319,2
Cambios valor razonable instrumentos financieros 15,7
Cperaciones con valores propios 0,2
Variaciones perimetro consolidacion -
Otros Ajustes -0,5
Patrimonio neto dominante 31/12/12 157,9 M€

El valor de mercado de los activos (GAV) de acuerdo a la valoracion a 31/12/2012 efectuada por expertos
independientes asciende a 3.6558 M €, enfrentada a los valores contables de los mismos, pone de
manifiesto unas piusvalias atribuibles a dominante, después de deducir los correspondientes impuestos,
de 4397 M€, que sumado a los fondos propios de Realia y otros pequefios ajustes, da un NAV despues
de impuestos de 604,5 M €, lo que supone un NAY (después de impuestos} por accién de 2,18 €
deducida |a autocartera.

Objetivos v Politicas de gestién del riesgo financiero:

Los principios basicos definidos por e Grupo Realia Business en el establecimiente de su politica de
gestién de fos riesgos mas significativos son los siguientes:

¢ Cumplir con todo el sistema normative det Grupo.

+ Los negocios y &reas cerporativas establecen para cada mercade en el que operan su
predisposicion al riesgo de forma coherente con la estrategia definida,

¢ Los negocios y areas carporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios
para asegurar gue [as transacciones en los mercados se realizan de acuerdo con las politicas,
normas y procedimientos del Grupo.

Respecto a los riesgos de crédito, tipos de interés, liquidez y riesgo de cambio, pedemos exponer:

La sociedad tiene elaborado su mapa de riesgos, para ello ha analizado los procedimientos que dentra
de su organizacién pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas para que

no se produzcan.
Los riesgos de indole financiero, méas significativos pueden ser:

Riesgo de crédito

El grupo Realia no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promociones esta
garantizado por el bien transmitido y el de los arrendamiento tiene contractualmente un periode de pago
anticipado a la total prestacién del servicio. El resto de créditos recogidos en balance no suponen
importes significativos, y aguellos que suponen algin riesgo de cobro, se hayan debidamente
pravisionados o tienen garantia bancaria de cobro, como es el caso de los craditos por venta de suelos.
Actualmente el imparte de créditos comerciales por venta de suelo sin el correspondiente aval es de
13,7M. €, y la compafita ha provisionado el riesge correspondiente,
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Riesgo de tipo de interés

El Grupo Realia solo tiene operaciones de cobertura para gestionar su exposicién a fluctuaciones en los
tipos de interés en las sociedades Realia Patrimonio y SIIC de Paris, en ambos casos finalizan el 30 de
Junio 2014 y cubren el 67,4% de su deuda,

E| objetivo de la gestién del riesgo de tipos de interés es aleanzar un equilibrio en la estructura de Ja
deuda que permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatiidad reducida
en la cuenta de resultados. El analisis comparativo del coste financiero recogido en el Plan de Negocio y
las tendencias de curvas de tipos han hecho que la compafia haya cptado por no cubrir el riesgo de tipo
de interés en aras a minimizar el coste de la deuda para el citado periodo,

La direccion de la Sociedad sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los préximos
afos y no descarta la conveniencia de realizar coberturas de tipo de interés en un futuro.

Riesgo de liquidez

Al cierre del 2012, la situacion de liquidez del Grupo no le permitiria afrontar sus compromisos financieros
con las entidades acreditantes del préstamo sindicade afecto al drea de Promocion y por esa razén se
firmo el documento de “stand-still” hasta el 27 de Marzo o el documento de novacién con clausula
suspensiva, que ya se ha citado en el apartado situacién financiera de este informe de Gestién.

Al dia de emision de este informe de gestién, continlan las conversaciones con las entidades de crédito
que forman el pool bancario del crédito sindicado del 4rea de promocidn, y se espera que puedan concluir
convenientemente y posibiliten recuperar la liquidez del grupo y el desarrollo de todas sus actividades.

Respecto al érea Patrimenial, la sociedad no presenta problemas de liquidez para hacer frente a fodos
sus compromisos adquiridos durante el préximo ejercicic.

La liguidez del Grupo Realia entra por rebajar su actual deuda hasta limites que puedan ser sostenibles
para la futura actividad de la sociedad.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupe Realia Business no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo.

PREVISIONES PARA EL ANO 2013

Area de Promociones:

Para 2013 se estima que las condiciones del mercado de suelo y residencial se vera negativamente
afectado para los promotores ante |a posicion privitegiada que tienen las entidades financieras que tienen
gran cantidad de producto que necesitan aligerar de sus balances, y que al mismo tiempo han cerrado la
financiacion a terceros, salvo para los adquirentes de sus propics productos inmobiliarics. Esta situacion
se ha visto agravada con |a aportacion de activos, con grandes descuentos, realizadas por las entidades
intervenidas por el FROB, y que han sido recogidos por la SAREB, por tanto, la actividad de Realia en
este segmento de negocio debe ser residual y obedecera a la defensa de alguna inversion realizada en
ejercicios precedentes.

En 2013 esta previsto gue se finalice la construccion de una nueva promocidn en Valdebebas (Madrid}
que por su ubicacion, precio y calidad, se estima tendré una adecuada demanda y por fanto tendré una
buena acogida comercial; no obstante el desarrolle global de este area estara muy vinculada al resultado
final de las negociaciones gue se estan llevando a cabo con las entidades financieras para la
refinanciacion del crédito sindicado de 848,7 M. € vencido el 31 de diciembre de 2012.

Area de Patrimonio:

El Grupeo Realia tiene canalizado su actividad patrimenial a fravés del subgrupo de sociedades de Realia
Patrimonio (100% de Realia Business). Durante 2012 las desinversiones mas significativa han sido dos
inmuebles sitos en Paris perteneciente al porfolio de SIIC de Paris y de acuerdo a! siguiente detalle:
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Inmuebles M2 P.Venta Rdo Grupo

65 Rue de Courcelles 911 87M<E 23ME

30 Rue Notre Dame Victoires 1983 150M.€ 27TME

Después de estas enajenaciones y de la finalizacién de algunos proyectos en curso fundamentalmente el
C.C. As Cancelas, (25.096 m2 imputables), la superficie bruta sobre rasante en alquiler se ha
incrementado en un 3,7%, pasando a ser de 573.834 m®.

Para el afio 2013, el grupo tiene come cobjetivos fundamentales la finalizacion de:
Miroir (Paris): Finalizacién de las obras de rehabilitacién y puesta en comercializacién.
Rehabilitacién de algunas superficies pequefias en SIiC de Paris.

Durante 2012 y dentro del contexto de la economia espafiola ha continuado el estancamiento; y en
determinados tipos de activos y productos una bajada de los niveles de ocupacidn, con el consiguiente
impacte en la cuenta de explotacion, rentabilidades y valor de los activos. La tipologia de activos que
posee el Grupo Realia, donde la mayoria de los activos de oficinas se encuentran en zonas prime, tanto
en Espafia como en Paris; asi como el conjunte de cenfros comerciales que posee, que son centros
ubicados en el casco urbano de las ciudades, ha permitido a Realia, al igual que en ejercicios anteriores
seguir contando con elevados niveles de ocupacion (91,1% frente al 91,4% del afio 2011 y pesar de fa
comercializacidn de nuevos productos una vez finalizada su construccion o rehabilitacién) v que el
impacto en la cuenta de explotacién del drea patrimonial haya sido minimo. Para 2013 Realia espera
seguir en la misma ténica de excelente grado de ocupacién y mantenimiento de rentas e incluso
aumentarlas con [a comercializacién de los nuevos edificios que se terminen de rehabilitar.

A pesar de la contraccion del mercado, el Grupo Realia seguird rotando aquellos actives en afquiler gue
crea que han alcanzade su madurez en la creacién de valor para el accionista, y que contribuyan al
resultado del grupo, asi come seguird estudiande aguellas posibles inversiones que puedan aportarle
rentabilidad y valor al grupo.
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

REESTRUCTURACION DE DEUDA, VALORACION DE ACTIVOS Y RESULTADOS

® Realia se encuentra en el proceso de negociacién para reestructurar la deuda de su negocio
residencial (847 millones de euros) con el sindicato de bancos acreedores.

® Durante el aflo 2012, el sistema financiero se ha enfrentado a unas exigencias de valoracion
de sus activos inmobiliarios mas restrictivas que en afios anteriores, con el consiguiente
impacto generalizado para el conjunto del sector inmobiliario.

En este contexto, Realia ha optado por realizar valoracicnes ECO para sus activos
residenciales.

= Como consecuencia del cambic de criterio en la valoracién, y de la negativa evolucién de las
perspectivas para el mercado residencial, la valoracién de la cartera de suelg de Realia ha
pasado de 1.152 millones de euros en Diciembre 2011 a 486 millones de euros en Diciembre
2012, una caida del -58% en términos comparables.

Aunque Realia mantiene sus activos a coste histérico, una parte significativa de esta menor
valoracion ha sido ajustada contra resultados (provisiones) por resultar el nuevo valor de
mercado menor que el valor contable (268 millones de euros).

® Adicionalmente, y también como consecuencia de esta menor valoracién de suelo, se ha
ajustado el valor de la participacion total de Realia (36,10%) en una sociedad tenedora de
suelo con un impacto en resultados de -91,9 millones de euros.

= Por aftimo, y siguiendo un criterio de prudencia, la compafiia ha decidido la no activacion de
una parie de los créditos fiscales generados en el gjercicio por un imperte de 54,4 millones de
2Uuros.

= Como consecuencia de los ajustes mencionados, el Resultado Neto Atribuido del ejercicio
2012 se sitda en -319,2 millones de euros.

® Sin el impacto de los ajustes por valoracion y las ventas de activos patrimoniales, el
Resultado Antes de Impuestos y Mincritarios se hubiera situado en -9,9 millones de euros en
2012 frente a los -16 millones de euros de 2011.

\




o
Lo
(&)
_/r.l
|
o
-
-
o

Pl
au




REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

Datos principales Enero — Diciembre 2012

IMPACTO VALORACION DE ACTIVOS

= A 31 de Diciembre de 2012, la cartera de activos inmobiliarios de Realia tiene un valor de
mercado de 3.537 millones de euros, un -17% inferior al de Diciembre 2011 dehido
principalmente al ajuste en el valor de los activos residenciales.

= E| valor de reposicién de Realia a 31 de Diciembre de 2012 es de 605 millones de euros
(2,19 euros por accion), mientras que el valor de liquidacién neto (NNNAV) es de 530
miliones de euros (1,92 euros por accién), un -48% inferior a! de Diciembre 2011.

= Ef 81% del valor de los activos corresponde a la actividad patrimonial, 19% al negocio
residencial.

® E| 41% del valor de los activos (1.463 millones de euros} se concenira en Paris a través
de la filial francesa Siic de Paris.

® La cartera de suelo de Realia ha sufrido un ajuste de valor en t&rminos comparables (like
for like) del -58% respecto a 2011. En el periodo 2007-2012, el ajuste ha sido del -79%,
situando el valor de mercado de [a cartera de suelo en 154 euros/m2 frente a los 744
euros/m2 de Diciembre 2006.

NEGOCIO PATRIMONIAL

* | os ingresos de alquileres aumentan un 1,4% en términos comparable (like for like) en
2012 gracias a la buena evolucion del mercado de oficinas de Paris.

® En el dlitimo trimestre de 2012, se ha vendido en Paris el edificic de oficinas 30 rue Notre
Dame des Victoires en Paris por 15 millones de euros, generando plusvalias consolidadas de
2,7 millones de euros. La operacién se ha realizado en linea con la altima valoracion de
CBRE de 30 de junio 2012.

= | 3 tasa de ocupacién del portfolic (91,1%) mejora respecto a Junio 2012 (89,5%) y
Septiembre 2012 (90,4%), lo que confirma la gran calidad y excepcional ubicacion de los
activos de Realia.

» En 2012 se han formalizado contratos de alquiler por mas de 119.000m2, mas de un
20% de la cartera, logrando mantener |a tasa de ocupacion en niveles elevados a pesar de
un entorno de mercado muy complicado.

» E| centro comercial As Cancelas en Santiago de Compostela con una superficie bruta
alquilable de 50.125 m2 fue inaugurado ef 15 de Noviembre 2012 con un nivel de alquiier
del 97% donde destacan inquilinos como Carrefour, Primark, Inditex, H&M y CINESA.

~
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

'Resumen Datos Financieros (31 de Diciembre 2012) .

L Var, (%)
Ingresos Totales 217,0 280,2 -22,6
Ingresos por alquileres 173,0 173,4 -0,2
EBITDA Total 1241 165,4 -25,0
EEITDA recurrente (sin venta activos) 114,6 119,8 4.4
Resultado Neto atribuible -319,2 1,2
Deuda Financiera Neta 2.168 2175 0,3
N°® Acciones {millones) 277,4 2774
Beneficio por accidn (€} -1,04 0,00

'Resumen Datos Operativos (31 "d_e Diciembre 2012) =

Var. (%) -

Area de Patrimenio

Superficie Total {m%) 602.318 605.251 -0,5
En Expiotacién 573.834 553.474 3.7
En Curso 28.484 51.777 -45,0

Ocupacion (%) 91,1 91,4

Area de Promociones

Preventas del Periodo

Millones € 23,8 39,1 -39,1
Unidades 126 206 -38,8
Stock Preventas (millones €) 10,6 20,2 47,5
Reserva de Suelo consolidada (mifl. m?) ' 3,2 3,3 4,4
N° Empleados 145 184 -5,8

! Incluye anlicipos y suelos de promaciones en curse actualmente sin actividad.

‘\
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RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

dos Consolidada

Ingresos Totales 217,0 280,2 22,6
Alguileres 173,0 173,4 -0,2
Venta de Patrimonio (Resultado) 6,6 45,8 -85,56
Promocicnes 252 52,9 -52.4
Suelo 3.8 54 29,8
Otros 8,3 2.9 189,9

Margen Brute 143,6 185,5 -22,6
Alguiteres 31,6 1324 -0,3
Venta de Patrimonio 6,6 458 -85,5
Promociones 2,6 7.8 -67.1
Suelo 3,0 0,0
Otros -0,3 -0,3

Gastos Generales -19.5 -20,1 -3,0

Amortizaciones -36,5

:.i%'-_._ﬁ::ov.islonéé: % : -26? 3 : S

EBIT -180,2 135,2
Resultado Financiero Neto -84,2 -101,7
Ot_fq{g.Rlé'éul.téadq.s ‘ 935 S 4
Resultado antes de Impuestos -358,0 28,7
Impuestos 34,6 14,8
Beneficio después de Impuestos 3234 43,5
Minoritarios -4,2 42,3

® E] negocio patrimonial concentra gran parte de la actividad del Grupo, aportando el 83% de los
ingresos y mas del 86% del margen bruto de la compaiiia.

® El 50% de los ingresos de alauiler provienen de [a filial francesa Siic de Paris.

= Se han vendido activos patrimoniales por un total de 23,6 millones de euros, generando unas
plusvalias consolidadas de 6,6 millones de euros.

® Los ingresos del drea de promociones contintdan afectados por la importante restriccién del
crédito que impide la obtencién de financiacion a los eventuales compradores.

» Se han realizado provisiones por depreciacion de activos residenciales (apunte contable que

ne supone una salida de caja) por un importe de 268 millones de euros.

= El resultado financiero Neto recoge el resultado de ta venta de una participacion financiera por

un importe de 9 millones de euros.

\
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REALIA RESULTADOS ENERO - DIGIEMBRE 2012

= | a partida de otros resultados, recoge el ajuste de valor en los activos de una sociedad donde
Realia cuenta con una participacion totaf del 36,10%, que ha supuesto un resultado negativo
de -91,2 millones de euros,

" La compafia ha decidido no activar una parte de los créditos fiscales que ascienden a un totaj
de 54,4 millones de euros.

= El Resultado Neto atribuido del ejercicio 2012 se sitia en -319,2 millones de euros frente a los
1,2 millones de euros de 2011. La diferencia se debe a las menores plusvalfas por la venta de
activos patrimoniales y fundamentalmente al impacto de las provisiones por depreciacion de
activos residenciales.

= Sin el impacto de los ajustes por valoracion y las ventas de activos patrimoniales, el Resultado
Antes de Impuestos y Minoritarios se hubiera situado en -9,9 millones de euros en 2012 frente
a los -18 millones de euros de 2011.

BALANCE CONSOLIDADO

Inmovilizado material 9 9 | Patrimonio Neto Atribuide 158 462
Inversiones inmobiliarias 2.332 2.319 Minoritarios 509 525
Inversiones en empresas ascciadas - 94 Deuda con entidades de créditc 1.853 2.260
Existencias 579 882 1 Acreedores y cuentas a pagar 53 64
Deudores y cuentas a cobrar 60 61 QOtros pasivos 798 304
Tesoreria y equivalentes 204 85

Otros activos 187 165

Los activos se contabilizan a precio de adquisicién y no a valor de mercado

" | os Fondos Propios de la compariia se han situade en 158 millones de euros al cierre del
gjercicio como consecuencia de las pérdidas netas registradas en 2012,

= Realia tiene valorados todos sus activos a coste histérico y su valor contable a 31 de diciembre
de 2012 es de 2.923 millones de euros (3.404 millones de euros en 2011), por lo que Realia
cuenta con unas plusvalias latentes (ho contabilizadas en balance) después de socios
minoritarios e impuestos de 385 millones de euros.

Valor Contable ;;:u;;gz Valor de mercado - Plusvalias Plusvalias .~ . Plusvalias
{Book Value) {segin CBRE) {sin minoritarios) - Totales . (sin ml_n_or_e_tarlos) - Desp. impuestos
Patrimonio 2338 2875 1.998 542 386 N

Promacién y Suelo 585 662 622 72 63 44

® El 31 de Diciembre de 2012, Bankia traspasd a la Sareb sus préstamos en Realia vinculados
con el negocio promoteor por un total de 438 millones de euros y su préstamo participativo de
56 millones de euros, pasando a la partida de ofros pasivos.
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

- ESTRUCTURA DEUDA -
Sindicados 2.174,6 2.083,7
Créditos 30,0 40,5
Préstamos hipotecarios 127,3 124.8
Préstamos 38,7 10,7

Tesoreria 150,4 59,1
Equivalentes de Tesoreria 53,5 25,6

» Realia cuenta con Tesoreria y equivalentes por un total de 203,9 millones de euros.

= Realia continlia avanzando en las negociaciones con varias entidades financieras con el fin
de alcanzar un acuerdo de reestructuracion de la deuda vinculada con el negocic promotor.

= El pasado 28 de Diciembre de 2012, Realia remitio a la CNMV el siguiente comunicado:

En relacién a la deuda vinculada con el negocio promotor que REALIA BUSINESS, S.A.
mantiene con sus entidades financieras, con vencimiento el préximo 31 de diciembre de
2012, por importe total de 1.001 millones de euros de los que 846,6 millones se encuentran a
fecha de hoy pendientes de amortizar, la Compariia comunica gue ha alcanzado un acuerdg,
con cinco de las siete entidades financieras participantes en el crédito sindicade, por el que
las entidades financieras firmantes, que representan un porcentaje del 93,55 % de la deuda
bancaria dispuesta, han suscrito un compromiso de espera (stand-still), con vigencia hasta el
préximo dia 27 de marzo de 2013, con el objeto de contar con el tiempo suficiente para
cerrar la negociacién de la reestructuracién de su deuda. En virtud del compromiso
alcanzado las entidades financieras firmantes han acordado no reclamar, durante su
vigencia, el pago del principal de la deuda de la Compaiifa. La Compaiiia considera, dado el
alto porcentaje de entidades que han suscrito el acuerdo, que podra finalizar el proceso de
reestructuracion de su deuda con anterioridad a fecha de vencimiento del compromiso de
espera suscrito, de fo que se dard oportuna cuenta a los mercados, a través del
correspondiente Hecho Relevante.

Vencimiente Deuda Financlera Bruta Cobertura Deuda Financiera Bruta
Fijo
2013 38%

42,02%

2014 - 2016 Variable
8,77% 62%
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®» | a valoracion de la cartera de activos inmobiliarios de Realia a 31 de Diciembre de 2012 ha
sido realizada por dos experios independientes: CBERE {CB Richard Ellis), como en afios
anteriores, ha valorado la cartera de activos patrimoniales; mientras que TINSA ha valorado
la cartera de activos residenciales.

= £l cambio de valorador para ia cartera de activos residenciales se debe al cambio de criterio
de valoracion. TINSA ha aplicado el Método de Tasacion-Valoracién ECO (segun [a orden
ministerial ECO/805 2003) en lugar del Método de Tasacion-Valeracion de la Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) empleado en afios anteriores por CB Richard Ellis,

= El criterio de valoracion de Tasacion ECO utiliza el valor hipotecario, sostenible, frente al
valor de mercado. Se caracteriza por un criterio de prudencia en los diferentes métodos de
valoracion, destacando la valoracidn de los suelos no sectorizados como suelo rdstico.

(€mm) 02012 L2011 Van (%)
Activos Patrimonio 2.875 2.942 -2,3
Activos Promocion 176 192 -8,3

Activos Suelo 486 1.152 -57.,8

® A 31 de Diciembre de 2012, la cartera de activos inmobiliarios de Realia tiene un valor de
mercado de 3.537 millones de euros.

= El 81% del valor de los activos de Realia corresponde a la actividad patrimonial y el 19% al
negocio residencial.

= El 41% del valor de los activos de Realia (1.463 millones de euros) se concentra en Paris a
través de la filial francesa Siic de Paris.

= E| ratio de endeudamienio (foan-to-value) a Diciembre 2012 se sitia en el 61%.

Evolucion del Valor bruto de los activos (GAV)

3.687
3.147
2438

2003 2004 20056 2006 2007 2008 20049 2010 2011 2042

& Patrimonio % Suelo & Promocidn
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Valoracion de PATRIMONIO

Yield * | Yield
2012 | 2011

%7 1 (%)’
oticies | aswaon| 2208 | asnd | ar|oud | e | aw | e
Espana 242.033 981,6 1.007.8 -2,6 0,0 6,2 6,1 4,056
cRD* 80.999 482.0 4951 -2,6 0,1 5,8 5.7 5,950
BD S 61.387 230,0 2338 -1,6 1,0 6,2 8,2 3.747
Periferia/Otros 99.647 269,7 279,0 -3,3 -0,9 6,9 6,8 2,706
Francia 156.276 1.278,9 1.292,2 -1,0 2,6 5,6 5,6 8.183
cBD! 57.742 682,9 6899 -1,0 6,4 5,0 52 11.826
BD*® 75.914 480,85 489.9 -1,9 -2,0 6.6 8,5 6.329
Periferia/Ctros 22.620 1158,5 t12,6 2,6 26 4.0 4.1 5.106
C.Comerciales | - 138.941 |- 3449 | “2568 | 349 | 21| 80| 79 | 2483
Otros activos® | 36685 | - 187 199 | 1| 37 | Tea | e3 | 50
_Pl"_ciyéct'ds"'e'n_c_:u_:rs@.'7.' . 152293 : ':‘~25§,9_: o 322_.;,9 : "'-22,'3:_:_: :__': A N R 1,648

! Reflaja ef valor nefo de los activos

2 Compara activos homogénecs Dic. 2012 vs.Dic. 2071,

* Rentabilidad actual: rentas Dic. 12 anualizadas asumiendo 100% ocupacion dividido entre ef valor de jos activos segtn CBRE
* Zona central de negacios.

® Area metropolitana, excluyendo CBD.

® Fundamentalmente una nave industrial en Logrofio.

= E| valor de mercado de los activos de patrimenic a 31 de Diciembre de 2012 es de 2.875
millones de euros, un -0,8% inferlor al de Diciembre 2011,

= En términos comparables fike for like, el valor es un 1,8% superior al de Diciembre 2011,

» El valor de mercade de la cartera de oficinas en Espafia es similar al de 2011 en términos
comparables fike for like.

» E| portfolio de oficinas de la filial francesa del Grupo, Siic de Paris, refleja un incremento de
valor del 2,5% en términos comparables like for like, reflejando la fortaleza del mercado
prime de oficinas de Paris con volimenes de inversién muy elevados.

# E| valor de mercado de la cartera de Centros Comerciales han tenido una variacion negativa
en términos comparables like for like del -2,1%, debido fundamentalmente al descenso de los
alquileres y de fas expectativas de comportamiento del consumo.

¥ La rentabilidad actual {rentas de Diciembre 2012 anualizadas asumiendo 100% ocupacion
dividido entre el valor de los activos segan CBRE) de la cartera patrimonial es del 6,1%.

N
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

CLASIFICACION ACTIVOS PATRIMONIO

(GAV)

EN GURSO

9%
071':,03 OFICINAS ESPARA
(]

RETAIL
12%

OFICINAS FRANCIA
44%

34%

Principales activos por valor de mercado (GAV)

Actlvos R : Locahz acwn
Puerta Ewropa Madrid Oficinas 28.424
Tour Coface Paris Oficinas 28,418
61/63 rue des Belles Feuilles Paris Cficinas 11,6563
10/12/14 rue de Tilsitt Paris Oficinas 7.429
Torre Realia BCN Barcefona Oficinas 31.960
Salvador de Madariaga 1 Madrid Oficinas 24.850
Francois Cry, Montrouge Paris Cficinas 14.038
16 3 22 rue du Capitane Guynemer Paris Oficinas 12.008
Plaza Nueva Pargue Comercial Leganés Retail 52.065
C.C. Ferial Plaza Guadalajara Retail 31.971

10
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

Valoracién de PROMOCIONES y SUEL

» La valoracion a 31 de Diciembre 2012 de los activos residenciales ha sido realizada por el
experto independiente TINSA en lugar de CB Richard Ellis como en arfios anteriores (2006-
2011) y siguiendo el Método de Tasacion-Valoracion ECO en lugar de el de RICS:

Cartera de suelo 436 1.152 -57,8
Promociones en Curso 26 40 -34,6
Promociones Terminadas 150 152 -1,5

Valoracion realizada de acuerdo con el Método de Tasacion-Valoracion ECO.
% Valoracidn realizada de acuerdo con ef Método de Tasacidn-Valoracion RICS.

® El negocio residencial ha sido valorado en 862 millenes de euros, un -51% inferior a la
valoracidn de 2011, fundamentafmente por los ajustes en el valor de |a cartera de suelo:

Superficie bruta . - Edificabilidad - GAv 2012 % € s

000y m* - (000)m® T MME
Crdenacion 3.135

140 -61,5%
541 383 -80,4%
130 483 -36,8%
358 622 ~25,7%

Planeamiento 3.202
Urbanizacién 279
Finalistas 587

! Valoracion realizada de acuerdo con el Método de Tasacion-Valoracién EGO.
2 Valoracion realizada de acuerdo con el Método de Tasacion-Yaloracién RICS.

® En el periodo 2007-2012, la cartera de suelo de Realia ha sufrido un ajuste de valor en
términos comparables (like for like) del -79%, situando el valor de mercado de la cartera en
154 euros/m2 frente a los 744 euros/im2 de Diciembre 2006.

* Los mayores ajustes de valor se han producide en los suelos de nivel 2 (no sectorizados:
ordenacion y planeamiento) donde el criterio de prudencia de la Tasacion ECC tiene un
mayor impacto al considerarlos como rusticos,

® En los suelos de nivel 1 (sectorizados: urbanizacion y finalista) el ajuste de valor refleja el
empeoramiento de |las perspectivas del negocio residencial.

Evolucion del Valor de mercato de la cartera de Suelo

744 697
500 _

2008 2067 2008 Hog i a1 e

11
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REALIA | RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

| VALOR LIQUIDATIVO NETO (NNAV)

. PATRIMONIO . PROMOGCION C o TOTAL
2012 2011 2012 2011 2042 0 2011

Var.%. .

Valor de Mercado {GAV) 3.537 4,286 17,56
Minoritarios 877 897 40 102 g17 999 -8,2
Valor Mercado participacion Realia 1.998 2.045 622 1.243 2.620 3.287 -203
Valor contable 1.607 1.610 550 990 2,157 2600 17,0
Plusvalias 383 434 66 253 449 687 -34,6
Impuestos 64 68 20 76 84 144 -41,7
Plusvalias despues de impuesios 319 366 46 177 365 543  -32,8
Ajustes 7 a8 -129
Recursos Propios 158 462 -65,8

* El valor de reposicién de Realia a 31 de Diciembre de 2012 se sittia en los 2,19 euros por
accion, mientras que el valor de liquidacion neto (NNNAV) se sifla en los 1,92 euros por
accion, un -48% inferior al de Diciembre 2011 debido principalmente al ajuste en el valor de
los activos residenciales.

- Minoritarios 917

~ Deuda Neta (ex-minoritarios) «1,993
- Netc otros activos / pasivos 15
- Impuestos plusvalias -84

Evolucion del Valor Liquidativo Neto (NNAV)

2005 2007 2008 2008 2010 2011 2012

NNNAV (€mm} 2426 2.258 1.576 1198 1.077 1.012 530

! En 2006 se utiliza como precio de cofizacion el de fa safida a bolsa (Junio 2007)

12

“\




0L1977978




N

= .
REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

Alguileres

2012 02011
Ingresos por alguileres 1457 145,7
Ingresos por repercussion de gastos 27,3 217

Gastos repercutibles a los inguilinos
Gastos no repercutibles

Margen alquileres (%) 90,3

Like for - "Ocupacion

20122011 Var.(%)- Lo (6) - )

Oficinas 0,7 2,4 9,4
Espafia -0,3 80,8
Francia 4,7 93,8

Centros Comerciales -5,1 88,0

Otros

" Los ingresos de alquileres aumentan un 1,4% en términos comparable like for like, lo que
confirma la gran calidad y excepcional ubicacién de los activos de Realia.

® Destacar el incremento de los ingresos de alquileres del area de oficinas Francia de! 4,7% en
términos homogéneos gracias a la buena evolucién del indice de referencia con el gue se
actualizan los contratos en Francia.

= El descenso en términos comparable /ike for fike de los ingresos de alquiler de! area oficinas
Espafia -0,3% se debe a las actualizaciones de rentas de algunos contratos renovados.

* El descenso en los ingresos de alquileres del area de Centros Comerciales -8,3% se debe a
las bonificaciones de rentas de algunos contratos renovados y a ia venta en Junio de 2011
del area comercial de La Vaguada.

" En 2012 se han formalizado contratos de alquiler por 119.207m2 (40.496m2 nuevos
contratos y 78.712m2 renegociaciones o prorrogas contractuales), mas de un 20% de la
cartera, logrando mantener la tasa de ocupacién por encima del 91% gracias a la calidad y
excepcional ubicacion de los activos de Realia.

Vencimientos contratos sobre rentas anualizadas

{teniendo en cuenta las opciones de resoluciones anticipadas)

47,9%

14,6%

5,7% 4,3%

2013 2014 2018 2018 =2017

m Oficinas Espafia @\ Oficinas Francia Centros Comergiales 7

) y,
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012
DISTRIBUCION SBA (M%) POR USC RENTAS ANUALIZADAS DIC. 2012
RETAIL & RETAIL &
OFIGINAS
Lo?ﬁ:c}‘ OFICINAS ESPANA
ESPAfA 3%

42%

OFICINAS GFICINAS
FRANCIA FRANCIA

7% 51%

Venta de Activos

" Conforme a la politica de rotacién de activos no estratégicos, se han vendido a través de la
filial francesa Siic de Paris dos activos por un total de 23,6 millones de euros, generando unas
plusvalias consolidadas de 5,1 millones de euros:

* En el dltimo trimestre del ejercicio 2012, se ha vendido el edificio de oficinas 30 rue Notre
Dame des Victoires en Paris con una superficie bruta alquilable de 1.925 m2 por 15
millones de euros, generando plusvalias consolidadas de 2,7 millones de euros. La
operacion se ha realizado en linea con la titima valoracion de CBRE de 30 de junio 2012.

" En el primer trimestre del ejercicio 2012, se vendi6 el edificio de oficinas 65 rue de
Courcelles en Paris con una superficie bruta alquilable de 911 m2 por un importe de 8,6
millones de euros, generando unas plusvalias consolidadas de 2,3 miflones de euros. La
operacion se realizé en linea con la Gltima valoracién de CBRE anterior a la operacion, de
fecha 31 de diciembre 2011,

Proyectos en curso

" En el periodo 2013-2014 esta previsto acometer las siguientes inversiones que aportaran
mayor peso patrimonial y mayores ingresos de alguileres:

. nversion Inversion - 'Renta an'ua! . Apertura .

Activos en Curs_é' ' '.l'_.ocaiizacién coiUse : . SBA o . . N

o b e s e Fstimadda - Incurrida . esperada . prevista
163 Malesherbes ' Paris Oficinas 1.294 55 0,7 0,9 2014
73 Rue d"Anjou 1 Paris Oficinas 1.147 0,9 0,1 0,5 2.013
36 Rue de Lidge ! Paris Oficinas 1.600 2,6 0,0 0,8 2.013
22/24 Vendome ! Paris Oficinas 1.650 34 0,5 1.1 2,013
Les Miroirs * Paris Oficinas 22.793 41,0 21,9 9,7 2.013
Total en Curso 28.484 53,4 23,2 13,0

! En rehabititacion.

* Realia, a través de su filial francesa Siic de Paris, continda incrementando sus inversiones en
Paris con el fin de renovar y modernizar progresivamente el portfolio de oficinas.

14
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_ AREA DE PROMOCIONES Y

(€Emm) 2 2011 Var. (%)
Ingresos
Promociones 252 52,9 -52,4
3.8 54

Suel

Margen Bruto
Promocicnes 26 7.8 -67,1
Suelo 3,0 0,0

gen-Bru
Margen Promociones (%) 10,2 14,8
Margen Suelo (%} 78,9 .0

* Los ingresos del area de promociones continlian afectados por la importante restriccion del
crédito gue impide la obtencion de financiacién a los eventuales compradores.

® En ultimo trimestre del 2012 se han concentrado gran parte de las escrituras del gjercicio
debido fundamentaimente a la subida del IVA a partir dei 1 de Enero 2013 y la entrega de la
promocion de Fuenlabrada (Madrid) donde se han escriturado 38 viviendas.

® En 2012 se han entregado 148 viviendas por un importe de 25,2 millones de euros:

Promociones
entregadas

. N° Unidades . ingresos .
Viviendas MME

Madrid / Centro . b9 104
Levante 38

Catalufia 22

Pclenia 15

Andalucia 10

Canarlas

Portugal 1

* En 2012 se han vendido 126 viviendas por un importe de 23,8 millones de euros:

"Evolucion cartera de pre-ventas =

{+) Pre-ventas
Numero de unidades 126 206
MM € 23,8 39,1
(-} Entregas
Numero de unidades 148 274
MM € 252 52,9
Cartera final del periodo
Numero de unidades 32 96
MM € 10,8 20,2

" Realia cuenta con una cartera de 936 viviendas (1563 en curso y 783 terminadas) de las
cuales 32 estan vendidas pendientes de entregar y 904 a ia venta (306 en Madrid y zona
centre, 252 en Andalucia, 154 en Levants, 122 en Catalufia, 36 en Polonia, 22 en Portugal y
12 en Canarias).

15
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REALIA RESULTADOS ENERO - DICIEMBRE 2012

" Las acciones de Realia han cerrado el ejercicio 2012 en 0,75 eures, con una bajada Qel.—31%
respecto al precio de cierre del ejercicio 2011. Los indices |IBEX 35 y EPRA (principales
inmobiliarias europeas) han registrado un comportamiento en el mismo periodo del -4% y

22%, respectivamente.,

Evolucidn bursatil 2012 de Realia vs Ibex 35 / indice EPRA*

0%
% IBEX 4%
-20%
30% REALIA -31%
40%
60%

80%

70% -
30 M- 29 13- 2B 14 29- 13- 28- 13- o8- 92 A- 42 2 - - - 25 0 25 8. 24 9. 24-
dic ene ene feb feb mar mar abr abr may may jun jn jul Ju ago ago sep ssp oot oot nov nov dic  di

[ e=—Realia L ©EPRA |

* Ef indice EPRA recoge fa evolucion de fas principales inmobitiarias en Europa

Cotizacion al clerre (€ / accidn) 0,75

Capitalizacién bursatil al cierre (€) 208.032.242
Cotizacion maxima del periodo (€ / accion) 1,19
Cotizacién minima del periodo (€ / accién) 0,35
Efectivo medio diarie negociado (€) 130.770
Velumen medio diario de confratacion (acciones) 98.567 |

Informacion de contacto

Tel: 91 21010 28

E-mail: inversores@realia.es / acclonistas@reaiia.es
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'AVISOLEGAL

Este documento ha sido elaborade por Realia, 8.A. (la “Compaiiia”), inicamente para su uso
durante la presentacién de resultados correspondientes al ejercicio 2012,

La informacion y cualesquiera de las opiniones y afirmaciones contenidas en este
documento no han sido verificadas por terceros independientes y, por lo tanto, ni implicita
ni explicitamente se otorga garantia alguna sobre la imparcialidad, precisién, plenitud o
correccion de la informacién o de las opiniones y afirmaciones que en él se expresan.

Ni la Compariia ni ninguno de sus asesores o representantes asumen responsabilidad de
ningun tipo, ya sea por negligencia o por cualguier otro concepto, respecto de los dafios o
pérdidas derivadas de cualquier uso de este documento o de sus contenidos.

El presente documento no constifuye una oferta o invitacién para adquirir o suscribir
acciones, de acuerdo con lo previsto en la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de
Valores, en el Real Decreto-Ley 5/2005, de 11 de marzo, y/o en el Real Decreto 1310/2005, de
4 de noviembre, y su normativa de desarrolio.

Ademas, este documento no constituye una oferta de compra, de venta o de canje ni una
solicitud de una oferta de compra, de venta o de canje de titulos valores, ni una solicitud de
voto alguno o aprobacion en ninguna otra jurisdiccion.

Ni este documento ni ninguna parte del mismo constituyen un documento de naturaleza
contractual, ni podra ser utilizado para integrar o interpretar ninglin contrato o cualquier
otro tipo de compromiso.
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