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INFORME DE AUDITORIA DE ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de FCYC, S.A.:

Opinidén

Hemos auditado los estados financieros consolidados de FCYC, S.A. (la Sociedad dominante) y sus
sociedades dependientes (el Grupo), gue comprenden el estado de situacién financiera a 31 de
diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado del resultado global, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados adjuntos expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situaciéon financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2024, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demds disposiciones del marco
normativo de informacion financiera que resultan de aplicacién en Espafia.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en
Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Domicilio Social: Calle de Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccién 32 del Libro de Sociedades,
folio 68, hoja n® 87.690-1, inscripcién 12, C.I.F. B-78970506.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria
de los estados financieros consolidados del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en su conjunto, y en la
formacion de nuestra opinidn sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.

Valoracion de Inversiones inmobiliarias y Existencias

Descripcion El Grupo tiene registrados en el estado de situacion financiera consolidado a 31 de
diciembre de 2024 “Inversiones inmobiliarias” por importe de 2.089.562 miles de
euros que corresponden, fundamentalmente, a terrenos, edificios de oficinas y
locales comerciales mantenidos para explotarlos en régimen de alquiler o para
obtener una plusvalia en su venta futura, y bienes inmobiliarios incluidos dentro del
epigrafe de "Existencias” por importe de 721.562 miles de euros correspondientes a
terrenos y solares, asi como promociones en curso e inmuebles terminados que se
mantienen para su venta o para su integracién en una promocién inmobiliaria.

Al cierre del ejercicio, la Direccion del Grupo determina el valor razonable o de
realizacion utilizando para ello las valoraciones realizadas por expertos
independientes de acuerdo con los estdndares de valoracién publicados por la Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) para las inversiones inmobiliarias y
existencias de bienes inmobiliarios. La determinacién de estos valores requiere la
realizacion de estimaciones complejas que conllevan la aplicacién de juicios para el
establecimiento de las hipétesis consideradas por parte de los expertos
independientes.

Hemos considerado esta drea como uno de los aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria debido a la significatividad de los importes involucrados vy a la alta
sensibilidad que presentan los andlisis realizados con respecto a los cambios en las
hipétesis consideradas en las valoraciones como, por ejemplo, las rentas estimadas,
las tasas de descuento y las “yields" de salida utilizadas en los cdlculos para las
inversiones inmobiliarias, y los costes y periodos de urbanizacién, construcciény
comercializacién utilizados para estimar los flujos futuros asociados a los suelos en
los calculos para las existencias de bienes inmobiliarios.

La informacién relativa a las normas de valoracién aplicadas a las inversiones
inmobiliarias y las existencias de bienes inmobiliarios se encuentra recogida en las
Notas 4.c) y 4.f) de la memoria consolidada adjunta, y la relativa a las metodologias y
principales asunciones empleadas en las valoraciones, asi como los analisis de
sensibilidad, en las Notas 10 y 13 de la memoria consolidada.

Nuestra
respuesta En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso establecido por la Direccién del Grupo para identificar
indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de los elementos de
“Inversiones inmobiliarias” y los bienes inmobiliarios de “Existencias”.
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Revisién de los modelos de valoracién utilizados por los expertos independientes
para la determinacién de los importes recuperables, en colaboracién con
nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo, para una muestra de las
valoraciones realizadas, la coherencia matematica de los modelos y la evaluacién
de la razonabilidad de las rentas empleadas y/o los comparables utilizados, las
tasas de descuento y las “yields"” de salida empleadas para las inversiones
inmobiliarias, y de los costes y periodos de urbanizacién, construcciény
comercializacidn para estimar los flujos futuros asociados a los suelos para las
existencias, asf como de los andlisis de sensibilidad realizados por los expertos
independientes, incluyendo la realizacidn de procedimientos de contraste sobre
los valores, si fuera necesario.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria consolidada y evaluacion de su
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Recuperabilidad de los activos por impuesto diferido

Descripcién

Nuestra
respuesta

Segun se indica en la Nota 21 de la memoria consolidada adjunta, el Grupo tiene
registrados en el estado de situacién financiera consolidado a 31 de diciembre de
2024 activos por impuesto diferido por importe de 113.790 miles de euros.

De acuerdo con la politica contable que se detalla en la Nota 4.p) de la memoria
consolidada adjunta, el Grupo registra los activos por impuesto diferido salvo en los
casos en que existan dudas razonables sobre su recuperacion futura.

La evaluacién realizada por la Direccién del Grupo para determinar el valor
recuperable de estos activos conlleva la aplicacién de juicios complejos en relacién
con las estimaciones de ganancias fiscales futuras realizadas sobre la base de
proyecciones financieras, considerando la normativa fiscal y contable aplicable.

Hemos considerado esta drea como uno de los aspectos més relevantes de nuestra
auditoria debido a la complejidad de los juicios inherentes a la proyeccién de Ia
evolucién del negocio realizados por la Direccién para la estimacién de las ganancias
fiscales futuras, asi como a la significatividad del importe involucrado.

En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso establecido por la Direccién del Grupo para el analisis
de la recuperabilidad de los activos por impuesto diferido.

Evaluacién de la razonabilidad de las asunciones clave consideradas por la
Direccion del Grupo para la estimacién del plazo de recuperacion de los activos
por impuesto diferido, centrando dicha evaluacién en las hipétesis econdmicas,
financieras y fiscales utilizadas para estimar las ganancias fiscales futuras en
base a presupuestos, evolucion del negocio y experiencia histérica.

Evaluacién, en colaboracion con nuestros especialistas fiscales, de las principales
hipétesis relacionadas con la normativa fiscal aplicable realizadas por la
Direccién del Grupo.

Evaluacién de la sensibilidad de los resultados a cambios razonablemente
posibles en las asunciones realizadas.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria consolidada y evaluacién de su
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2024,
cuya formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de los estados financieros consolidados.

Nuestra opinién de auditoria sobre los estados financieros consolidados no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de
conformidad con lo exigido por la normativa requladora de la actividad de auditoria de cuentas,
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestién consolidado con los
estados financieros consolidados, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacién de Ia
auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del
informe de gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si,
basdndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de los estados financieros consolidados
del ejercicio 2024 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante en relacién con los estados
financieros consolidados

Los Administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular los estados financieros
consolidados adjuntos, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demds disposiciones del
marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de los estados financieros consolidados libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, los Administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como empresa
en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
Administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros
consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seqguridad razonable de que los estados financieros consolidados
en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los
estados financieros consolidados.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccion
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno del Grupo.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los Administradores de
la Sociedad dominante.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros consolidados
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

Planificamos y ejecutamos la auditoria del Grupo para obtener evidencia suficiente y
adecuada en relacién con la informacién financiera de las entidades o de las unidades de
negocio del Grupo como base para la formacién de una opinién sobre los estados financieros
consolidados. Somos responsables de la direccidn, supervisién y revision del trabajo realizado
para los fines de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de
auditoria.

Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los Administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
los estados financieros consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° SO0530)

Este informe se corresponde con el

sello distintivo n°® 01/25/07981 Digtally signed by 51076942 ALFONSO

emitido por el Instituto de Censores 510769422 ALFONSO t b o e S oo
- FERNANDO BALEA  BALEA (A B78970506), c=ES,

Jurados de Cuentas de Espafia (A BT8O70506) et g S

Date: 2025.03.31 19:19:04 +0200'

Alfonso Balea Lépez
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N°© 20970)

31 de marzo de 2025

A member firm of Ernst & Young Global Limited.



FCYC, S.A. y Sociedades Dependientes

Estados Financieros Consolidados e Informe de Gestién Consolidado correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2024
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FCyC, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO FCyC)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2024
(Miles de euros)

2024 2023

Importe neto de la cifra de negocios (Nota 23.a) 296.050 253.780
Otros ingresos de explotacién (Nota 23.b) 23.786 22.389
Exceso de provisiones 14 -
Variacién de existencias de productos terminados o en curso (Nota 23.c¢) 51.026 6.125
Aprovisionamientos (Nota 23.c) (167.736) (101.648)
Gastos de personal (Nota 23.d) (7.473) (7.162)
Otros gastos de explotacion (Nota 23.c) (56.162) (40.641)
Variacion depreciacion de existencias y provisiones de trafico (Nota 23.j) 11.854 (27.915)
Dotacién a la amortizacién (Notas 8 y 9) (248) (194)
Otros resultados 8 (5)
RESULTADO DE EXPLOTACION 151.111 104.729
RESULTADO VARIACION VALOR INVERSIONES INMOBILIARIAS (Notas 4.aa y, 10 y 23.f) 4.709 (49.037)
Ingresos financieros (Nota 23.g) 2.509 2.052
Gastos financieros (Nota 23.g) (41.050) (28.540)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (Notas 23.g y 23.i) - 113
RESULTADO FINANCIERO (38.541) {26.375)
Resultado de entidades valoradas por el método de la participacion (Notas 11 y 23.e) (9.798) 144.160
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 107.481 173.477
Impuestos sobre beneficios (Nota 21) (35.375) 4.303
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 72.106 177.780
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 72.106 177.780
Atribuible a:

Accionistas de la Sociedad Dominante (Nota 23.h) 62.217 171.919

Intereses minoritarios (Nota 17 y 23.h) 9.889 5.861
Beneficio por accion:
De operaciones continuadas € / accion (Nota 6)
Basico 1,00 3,08
Diluido 1,00 3,08

Las Notas 1 a 30 descritas en los Estados Financieros Consolidados y los Anexos adjuntos forman parte integrante de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2024.




FCyC, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO FCyC)

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2024

{Miles de euros)

2024 2023
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (de la cuenta de pérdidas y ganancias) 72.106 177.780
PARTIDAS QUE NO SE RECLASIFICAN AL RESULTADO GLOBAL DEL PERIODO
Efecto impositivo (738)
- (738)
PARTIDAS QUE PUEDEN RECLASIFICARSE POSTERIORMENTE AL RESULTADO
GLOBAL DEL PERIODO
Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global - 54.785
Ganancias/Pérdidas por valoracion (Nota 11) - 54.785
Coberturas de los flujos de efectivo (3.317) (7.535)
Ganancias/Pérdidas por valoracion 95 878
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias (3.412) (8.413)
Diferencias de conversion (11) (19)
Ganancias/Pérdidas por valoracion (11) (19)
Participaciones en otro resultado global reconocidos por inversiones en negocios
conjuntos y asociadas 13 (7)
Ganancias/Pérdidas por valoracion 13 (7)
Efecto impositivo 829 1.884
(2.486) 49.108
RESULTADO GLOBAL TOTAL DEL EJERCICIO 69.620 226.150
a) Atribuidos a la Sociedad Dominante 60.288 222.157
b) Atribuidos a intereses minoritarios 9.332 3.993

Las Notas 1 a 30 descritas en los Estados Financieros Consolidados y los Anexos adjuntos forman parte integrante del estado

del resultado global consolidado del ejercicio 2024.
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FCyC, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO FCyC)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2024
(Miles de euros)

2024 2023
Resultados antes de impuestos 107.481 173.477
Ajustes del resultado 46.438 (43.311)
a) Amortizacién del inmovilizado (Notas 8 y 9) 248 194
b) Otros ajustes del resultado (netos) 46.190 (43.505)
1. Variacién de valor inversiones inmobiliarias (Nota 23.f) (4.709) 49.037
2. Variacién depreciacion de existencias y provisiones de trafico (Nota 23.j) (11.854) 27.915
3. Ingresos financieros (Nota 23.9) (2.509) (2.052)
4. QGastos financieros (Nota 23.g) 41.050 28.540
5. Resultados entidades método de la participacién (Notas 11 y 23.e) 9.798 | (144.160)
6. Otros 14.414 (2.785)
Cambios en el capital corriente 34.348 22.015
a) Existencias, deudores y otras cuentas a cobrar y otros activos corrientes (Notas 13 y 14) 11.175 14.403
b) Acreedores y otras cuentas a pagar y otros pasivos corrientes {Nota 20) 23.173 7.885
¢} Otros activos y pasivos no corrientes - (273)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 4.249 3.489
a) Cobro de dividendos (Nota 11) 23.743 19.555
b) Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios (19.494) (16.066)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE EXPLOTACION 192.516 155.670
Pago por inversiones: (9.022) [ (109.953)
a) Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio (405) -
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (Notas 8, 9 y 10) (7.815) (20.214)
c¢) Otros activos financieros (802) (89.739)
Cobros por desinversiones: 313 290
a)Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio 175 232
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (Notas 8, 9y 10) - 25
c) Otros activos financieros 138 33
Otros flujos de efectivo de actividades de inversion: 1.523 27.914
a) Cobros de intereses (Nota 14.2) 1.935 378
b) Otros cobros/pagos de actividades de inversién (412) 27.536
FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE INVERSION (7.186) (81.749)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: 105.735| (117.539)
a) Emisién 200.000 -
b) Amortizacién - (213)
¢) Adquisicién (Nota 2.g} (94.265) | (117.326)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (176.438) 97.160
a) Emision 476.362 522.078
b) Devolucién y amortizacion (652.800) [ (424.918)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (Notas 3 y
17) (11.043) (20.288)
Otros flujos de efectivo de actividades de financiacion (35.001) (21.195)
a) Pagos de intereses (35.866) (22.156)
b) Otros cobros / (pagos) por operaciones de financiacién 865 961
FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE FINANCIACION (116.747) (61.862)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTROS 1 (2)
AUMENTO / DISMINUCION NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES 68.584 12.057
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 61.455 49.398
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 130.039 61.455

Las Notas 1 a 30 descritas en los Estados Financieros Consolidados y los Anexos adjuntos forman parte integrante det estado
de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2024.



Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2024

1) Actividad del Grupo FCyC

El Grupo esta constituido por la sociedad matriz FCyC, S.A. y un conjunto de sociedades participadas, detalladas
en los Anexos |, I, lll y IV, {en adelante, Grupo FCyC) de &mbito nacional e internacional que desarrollan
actividades de estudio, promoci6n, asesoramiento, administracion, gestién, adquisicién, venta y explotacién en
cualquier forma de solares, terrenos, conjuntos residenciales, urbanizaciones o promociones inmobiliarias, asi
como el estudio, proyecto, adquisicion, cesién, enajenacién, construccién, promocion, asesoramiento,
administracion, gestion, explotacion en arrendamiento o en cualquier otra forma, de centros comerciales y la
adquisicion, cesion, enajenacion, construccion, promocion, asesoramiento, administracién, gestién, explotacion
en arrendamiento o en cualquier otra forma, de centros residenciales geriatricos.

La Sociedad Dominante, FCyC, S.A., se constituyé en Madrid como sociedad de responsabilidad limitada con
fecha 23 de marzo de 1992, y tiene su domicilio social en el Paseo de la Castellana, nimero 216 (Madrid).

El Grupo FCyC estaba integrado en el Grupo FCC, cuya Sociedad Dominante es Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A. El 7 de noviembre de 2024, se inscribié en el Registro Mercantil la escritura publica relativa a la
escision parcial financiera de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. (‘FCC”) como sociedad escindida a
favor de Inmocemento como sociedad beneficiaria, en virtud de las cuales: FCC traspasé a Inmocemento 2
unidades econémicas consistentes, la primera, en el 80,03% del capital social de FCyC, S.A. y, la segunda, en el
99,028% del capital social de Cementos Portland Valderrivas, S.A. Las cuentas anuales consolidadas del grupo
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. del ejercicio 2023 fueron aprobadas en la Junta General Ordinaria
de Accionistas de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. celebrada el 27 de julio de 2024, y depositadas
en el Registro Mercantil de Barcelona. Actualmente, y como consecuencia de la citada escisién, el Grupo FCyC
esta integrado en el Grupo Inmocemento, cuya Sociedad Dominante es Inmocemento, S.A., con domicilio social
en la calle Balmes, 36 de Barcelona. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Inmocemento se depositan en
el Registro Mercantil de Barcelona y su formulacion se realiza dentro del plazo legal establecido, es decir, antes
del 31 de marzo de cada ano.

Las Cuentas Anuales Consolidadas de Inmocemento, S.A. del ejercicio 2024 han sido formuladas por su Consejo
de Administracién el dia 24 de febrero de 2025.

Las acciones de Inmocemento, S.A. estan admitidas a negociacion oficial en las cuatro bolsas espariolas (Madrid,
Barcelona, Bilbao y Valencia) a través del sistema de interconexién bursatil (Mercado Continuo).

2) Bases de presentacion de los estados financieros consolidados
a) Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados del Grupo FCyC (en adelante el Grupo) del ejercicio 2024, que se han
obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las restantes
entidades integradas en el perimetro de consolidacién del Grupo (que se detallan en los Anexos |, II, lll y 1V),
son formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante en su Consejo de Administracion del 27 de
marzo de 2025.

Estos estados financieros consolidados han sido formulados de acuerdo con lo establecido por las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracién de aplicacion
obligatoria, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera, consolidados, del
Grupo al 31 de diciembre de 2024 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
neto y de los flujos de efectivo consolidados que se han producido en el Grupo en el ejercicio anual terminado
en esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion de los
estados financieros consolidados del Grupo del ejercicio 2024 pueden diferir de los utilizados por algunas de
las entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han introducido los ajustes y
reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea.



Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen los estados
financieros consolidados, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién
los principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

Los estados financieros consolidados del Grupo correspondientes al ejercicio 2023, formulados de acuerdo
con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea
(NIIF-UE), fueron aprobados por la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 24
de junio de 2024. Los estados financieros consolidados del Grupo y las cuentas anuales de las entidades
integradas en el Grupo, correspondientes al ejercicio 2024, se encuentran pendientes de aprobacion por sus
respectivas Juntas Generales de Socios o Accionistas. No obstante, el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante entiende que dichos estados financieros seran aprobados sin ninguna modificacion.

b) Moneda de valoracion
Los presentes estados financieros se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econémico

principal en el que opera el Grupo. Las operaciones en el extranjero se registran de conformidad con las
politicas descritas en la Nota 4.x.

¢) Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas
La informacién contenida en estos estados financieros consolidados es responsabilidad de los Administradores
de la Sociedad Dominante del Grupo.
En los estados financieros consolidados del Grupo correspondientes al ejercicio 2024 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccién del Grupo y de las entidades consolidadas
ratificadas posteriormente por sus Administradores para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:
- El valor razonable de determinados activos no cotizados. (Notas 4.c, d y f).
- La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido (Nota 4.p).
- El importe de determinadas provisiones (Notas 4.m).
- El valor razonable de determinados instrumentos financieros (Notas 4.i y 4.k).

- La vida util de los activos intangibles y materiales (Notas 4.a y 4.b).

Para la determinacion del valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo, se han tomado como base
las valoraciones realizadas por expertos independientes ajenos al Grupo a 31 de diciembre de 2024 {Notas
4c,4f,10y13).

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacién disponible al 31 de
diciembre de 2024 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo
establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

d) Impacto del periodo post-COVID-19 en la actividad del Grupo
La era post-covid ha dejado un nuevo escenario con el nacimiento y aceleracién de nuevas tendencias en el

mundo empresarial, como digitalizacién, teletrabajo, comercio electrénico.... que inciden en el mercado y que
requiere la adaptacién del mundo empresarial.



e) Principios de consolidacion
i) Sociedades dependientes

La consolidacién ha sido realizada por el método de integracién global para las sociedades dependientes
indicadas en el Anexo |, en las que FCyC, S.A. ejerce el control de las politicas financieras y operativas de una
entidad, directamente o a través de otras sociedades controladas a su vez por ella.

El valor de la participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las sociedades
consolidadas se presenta en el capitulo “Intereses minoritarios” del patrimonio neto del estado de situacion
financiera consolidado adjunto y de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, respectivamente.

ii) Negocios en gestion conjunta

El Grupo desarrolla acuerdos conjuntos mediante la participacién en negocios conjuntos controlados
conjuntamente por alguna o algunas sociedades del Grupo FCyC con otras ajenas al Grupo (Nota 11), asi
como mediante la participacién en operaciones conjuntas, a través de uniones temporales de empresas,
comunidades de bienes y otras entidades similares (Nota 12).

iii) Sociedades asociadas

Las sociedades relacionadas en el Anexo Il en las que FCyC, S.A. no ejerce control pero tiene una influencia
significativa, se incluyen en el estado de situacion financiera consolidado adjunto en el epigrafe “Inversiones
en empresas asociadas”, al valor tedrico contable de la participacién actualizando sus activos a valor
razonable. 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 consolidada adjunta.

iv) 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 produccion, eliminandose 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.

f) Diferencias de primera consolidacion

Desde el 1 de enero de 2004, fecha de transicion del Grupo a las NIIF-UE, en la fecha de una adquisicion, los
activos y pasivos contingentes de una sociedad dependiente se calculan a sus valores razonables en la fecha
de adquisicién. Cualquier exceso del coste de adquisicion 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 respecto 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 periodo de adquisicion.

g) Variaciones en el perimetro de consolidacion

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacién del Grupo FCyC (formado por FCyC, S.A. y sus
sociedades dependientes) durante los ejercicios 2024 y 2023 han sido las siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacion

En el ejercicio 2024 no se ha producido ninguna incorporacion al perimetro de consolidacion del Grupo.



En el ejercicio 2023 se incorpord al perimetro de consolidacion del Grupo FCyC, la sociedad Heserane,
S.L.U., que fue fundada en dicho ejercicio.

Salidas del perimetro de consolidacion

En los ejercicios 2024 y 2023 no se ha producido ninguna salida del perimetro de consolidacién del Grupo
FCyC.

Variaciones del perimetro de consolidacion

Ejercicio 2024:

De acuerdo al hecho relevante comunicado por Realia Business, S.A. con fecha 19 de marzo de 2024, la matriz
del Grupo, FCyC, S.A., adquirié ese mismo dia 84.159.261 acciones de Realia Business, S.A. que suponen
un porcentaje del 10,26% del capital social de Realia por un importe en efectivo de 93 millones de euros
(equivalente a un precio de 1,10 euros/accién), logrando una participacion directa de control en Realia de un
76,52%. Ademas de la mencionada, en el ejercicio 2024 la empresa FCyC ha realizado otras compras de
acciones de Realia que, junto al efecto de la reduccion de capital mediante la amortizacion de las acciones en
autocartera, incrementan su participacion directa de control de Realia hasta el 77,62%. Esta operacién supuso
un decremento en el epigrafe de intereses minoritarios por importe de 123.200 miles de euros.

Adicionalmente, y de acuerdo con las declaraciones realizadas a la CNMV, Control Empresarial de Capitales
S.A. de Capital Variable participa en el Grupo FCC y en Soinmob Inmobiliaria Espanola, S.A.U., por tanto,
tendria una participacion efectiva, directa e indirecta, de Realia Business, S.A. del 69,93% a 31 de diciembre
de 2024.

En el ejercicio 2024 la empresa FCyC ha realizado compras de acciones de Metrovacesa en el mercado por
importe de 405 miles de euros, incrementando su participacion directa desde el 21,191% a diciembre de 2023
hasta el 21,224% a diciembre de 2024.

Como consecuencia de la salida de uno de los socios de la sociedad Las Palmeras de Garrucha, S.L. mediante
la amortizacién de todas sus acciones y el reparto del capital entre el resto de los socios, lo que supone el
incremento de la participacion de FCyC del 20% de 2023 al 25% de 2024 en esta sociedad. En el ejercicio
2024 se produce la reduccion de capital en esta sociedad por importe de 700 miles de euros de la que FCyC
recibe 175 miles de euros. Esta operacion no han supuesto ningin cambio de porcentaje de integracion de la
sociedad en el Grupo.

Ejercicio 2023:

En el mes de diciembre de 2023, tras la adquisicidon de una participacion adicional del 3,99% por importe de
49.571 miles de euros a Control Empresarial de Capitales, S.A. de C.V,, y un 1,95% por importe de 24.233
miles de euros a Soinmob Inmobiliaria Espanola, S.A.U., que se registré en el Estado de Flujos de Efectivo
adjunto dentro de la partida “Pagos por inversiones”, y alcanzar una participacién total del 21,191%, la sociedad
Metrovacesa, S.A., que hasta entonces se contabilizaba por su valor razonable con cargo a reservas, pasé a
consolidarse por el método de la participacion al lograrse influencia significativa, puesto que al cierre del
ejercicio, el Grupo ya tenia representacioén en los érganos de gobierno de la citada sociedad.

La sociedad matriz reclasificé durante el pasado ejercicio el concepto de esta participacion y se traspasé al
epigrafe de participaciones en empresas del grupo y asociadas. Esta operacion supuso reconocer un resultado
de 142.413 miles de euros en el epigrafe “Resultado de entidades valoradas por el método de participacion”,
por la diferencia entre el valor razonable de sus activos netos y el valor de cotizacién de la inversion anterior a
su incorporacion al perimetro de consolidacion.

Con fecha 14 de diciembre de 2023, la sociedad matriz adquirié 100 millones de acciones, representativas del
12,19% del capital de la sociedad Realia Business, S.A. a la sociedad Soinmob Inmobiliaria Espanola, S.A.U.
por un precio de 105 millones de euros. Adicionalmente, durante el ejercicio la sociedad matriz continué
realizando compras en el mercado por importe de 2,3 millones de euros. La inversion total realizada fue de
117.329 miles de euros, de forma que se incrementd el porcentaje de participacion en el consolidado de dicha
empresa del 53,486% al 67,046%. Esta operacion supuso un decremento en el epigrafe de intereses
minoritarios por importe de 168.839 miles de euros.



h) Fechas de cierre del ejercicio

La fecha de cierre de los estados financieros de las sociedades que componen el Grupo Realia es el 31 de
diciembre.

i} Comparacién de la informacion

La informacién contenida en los estados financieros consolidados correspondiente al ejercicio 2023 se
presenta Gnica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion relativa al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2024.

j) Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2024 no se han producido cambios significativos respecto a los criterios aplicados en el
ejercicio 2023.

k) Correccion de errores

En la elaboracién de los estados financieros consolidados adjuntos no se han detectado errores que hayan
supuesto la re-expresion de los importes incluidos en los estados financieros consolidados del ejercicio 2023.

3) Distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2024 formulada por los Administradores de la Sociedad
Dominante y pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

2024
Reserva legal 2.087
A Reservas voluntarias 43.163
Total 45.250

Durante el ejercicio 2024 la sociedad dominante no realiz6 ninguna distribucién de dividendos.

4) Normas de valoracion

En la elaboracién de los estados financieros consolidados del Grupo FCyC correspondientes al ejercicio 2024 se
han aplicado los siguientes principios y politicas contables y criterios de valoracién:

a) Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia, que surgen como consecuencia de un negocio
juridico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se reconocen contablemente aquellos
cuyo coste puede estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que las entidades consolidadas
estiman probable obtener en el futuro beneficios econémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion y, posteriormente,
se valoran a su coste menos, seguin proceda, su correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por
deterioro que hayan experimentado.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos intangibles se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los afos de la vida util estimada, como
promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacion:
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Coeficientes de Amortizacion

Aplicaciones informaticas 33,33%

b) Inmovilizado material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran a su precio de adquisicion o coste de
produccién. Algunos de los bienes del inmovilizado material reflejan el efecto de la actualizacién practicada al
amparo del Real Decreto ley 7/1996, de 7 de junio.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la vida (til se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afo para estar en condiciones
de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta
en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a
préstamos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la adquisicién o
fabricacién del mismo.

La amortizacién se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos menos su
valor residual; entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones
tienen una vida indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacién.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los anos de la vida util estimada, como
promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacion:

Coeficientes de Amortizacion

Edificios {en alquiler y uso propio) y otras construcciones 1% — 4%
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 4% — 25%
Otro inmovilizado 5% — 256%

Los activos en construccion destinados a la produccion o a otros fines ain por determinar, se registran a su
precio de coste, deduciendo las pérdidas por deterioro de valor reconocidas. El coste incluye los honorarios
profesionales. La amortizacion de estos activos, al igual que la de otros activos inmobiliarios, comienza cuando
los activos estan listos para el uso para el que fueron concebidos.

c¢) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del periodo y no son objeto
de amortizacién anual. Corresponden a los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien
para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de
los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversion se
incluyen en los resultados del periodo en que se producen, registrandolo en el epigrafe de “Variacién de valor
razonable en inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Dichos resultados
no se incluyen en el resultado de explotacién dado que las variaciones de valor no estan directamente
relacionadas con la gestién de la actividad.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los activos
estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periddicamente el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los
elementos de propiedades de inversion a dicha fecha. Dicho valor razonable se determina semestralmente
tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes. Las hip6tesis
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clave utilizadas para determinar el valor razonable de estos activos y su andlisis de sensibilidad se explican en
la Nota 10.

d) Deterioro de valor del valor del inmovilizado intangible y material

A la fecha de cada cierre, el Grupo revisa los importes en libros de sus activos intangibles y materiales para
determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe
cualquier indicio, el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro del valor (si la hubiera). En el caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean
independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo
a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (o de la
unidad generadora de efectivo) se incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de
tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de
no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (o la unidad generadora de
efectivo) en ejercicios anteriores.

e) Arrendamientos

i)  Grupo como arrendatario

El Grupo aplica un tnico modelo de reconocimiento y valoracion para todos los arrendamientos en los que
opera como arrendatario, excepto para los activos de bajo valor y los arrendamientos a corto plazo.

- Derechos de uso

£l Grupo reconoce los derechos de uso al inicio del arrendamiento. Es decir, la fecha en que el activo
subyacente esta disponible para su uso. Los derechos de uso se valoran al coste, menos la amortizacién
acumulada y pérdidas por deterioro, y se ajustan por cualquier cambio en la valoracion de los pasivos por
arrendamiento asociados. El coste inicial de los derechos de uso incluye el importe de los pasivos por
arrendamiento reconocidos, los costes directos iniciales y los pagos por arrendamiento realizados antes de la
fecha de comienzo del arrendamiento. Los incentivos recibidos se descuentan del coste inicial.

Los derechos de uso se amortizan linealmente por el menor de la vida util estimada y el plazo del
arrendamiento. Sin embargo, si el Grupo estima que es razonablemente cierto obtener la propiedad del activo
arrendado al final del plazo del arrendamiento o ejercitar la opcién de compra, los derechos de uso se
amortizarian en funcioén de la vida Gtil de! activo. Los derechos de uso estan sujetos al andlisis del deterioro.

Los contratos de arrendamiento del Grupo no incluyen obligaciones de desmantelamiento u obligaciones de
restauracién.

« Pasivos por arrendamiento

Al inicio del arrendamiento, el Grupo reconoce los pasivos por arrendamiento por el valor actual de los pagos
por arrendamiento que se realizaran durante el plazo del arrendamiento. Los pagos por arrendamiento incluyen
pagos fijos (incluidos los pagos que contractualmente se podrian calificar como variables, pero que en esencia
son fijos) menos los incentivos por arrendamiento, pagos variables que dependen de un indice o un tipo y los
importes que se espera que se paguen en concepto de garantias de valor residual. Los pagos por
arrendamiento variables que no dependen de un indice o una tasa se reconocen como gastos del periodo en
el que se produce el evento o condicién que desencadena el pago.

Cuando se calcula el valor actual de los pagos por arrendamiento, el Grupo utiliza el tipo de interés incremental
a fecha de inicio del arrendamiento si el tipo de interés implicito en el arrendamiento no puede determinarse
facilmente. Después de la fecha de inicio, el importe de los pasivos por arrendamiento se incrementa para
reflejar la acumulacién de intereses y se reduce por los pagos por arrendamiento realizados. Ademas, se
valorara nuevamente el pasivo por arrendamiento si se realiza una modificacién, un cambio en el plazo del
arrendamiento, un cambio en los pagos por arrendamiento fijo en esencia o un cambio en la evaluacion para
comprar el activo subyacente. El pasivo también se incrementa si se produce un cambio en los pagos por
arrendamiento futuros procedente de un cambio en el indice o una tasa usados para determinar esos pagos.
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« Arrendamientos a corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor

El Grupo aplica la exencién de reconocimiento del arrendamiento de corto plazo a aquellos arrendamientos
que tienen un plazo del arrendamiento de 12 meses o menos a partir de la fecha de inicio y no tienen opcién
de compra. También aplica la exencién de reconocimiento de activos de bajo valor a los arrendamientos de
equipos de oficina que se consideran de bajo valor. Los pagos por arrendamientos en arrendamientos a corto
plazo y arrendamientos de activos de bajo valor se reconocen como gastos lineales durante el plazo del
arrendamiento.

» Juicios aplicados en la determinacion del plazo del arrendamiento de los contratos con opcién de renovacion

El Grupo determina el plazo del arrendamiento como el plazo no cancelable de un arrendamiento, al que se
anaden los periodos opcionales de prorrogar el arrendamiento, si es razonablemente cierto que esa opcion se
ejerza. También se incluyen los periodos cubiertos por la opcién de rescindir el arrendamiento, si es
razonablemente cierto que no se ejercera esa opcion.

El Grupo tiene la opcidn, en virtud de algunos de sus contratos, de arrendar los activos por plazos adicionales.
El Grupo evalla si es razonablemente cierto ejercer la opcién de renovar. Es decir, considera todos los factores
pertinentes que crean un incentivo econémico para renovar. Después de la fecha de inicio, el Grupo reevalla
el plazo del arrendamiento si hay un evento significativo o un cambio en las circunstancias que esté bajo su
control y afecte a su capacidad para ejercer, o0 no ejercer, la opcién de renovacion.

ii) Grupo como arrendador operativo

Si el contrato no transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo,
el arrendamiento se clasifica como operativo. El ingreso que genera el contrato se contabiliza linealmente
durante el contrato y se incluye como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias en la medida que tiene
una naturaleza operativa. Los costes directos que se incurren en la firma de un contrato de arrendamiento se
incorporan como un mayor valor del activo arrendado y se amortizan durante el periodo de arrendamiento con
el mismo criterio que los ingresos. Los pagos contingentes se reconocen como ingresos en el periodo que se
devengan.

i) Permutas de activos

Se entiende por “permuta de activos” la adquisicién de activos materiales o intangibles a cambio de la entrega
de otros activos no monetarios o de una combinacién de éstos con activos monetarios.

Como norma general, en operaciones de permuta con caracter comercial, el activo recibido se valora por el
valor razonable del activo entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado
a cambio. Las diferencias de valoracion que surgen al dar de baja el elemento entregado a cambio se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.
Se considera que una permuta tiene caracter comercial cuando la configuracién de los flujos de efectivo del
inmovilizado recibido difiere (riesgo, calendario e importe) de la configuracién de los del activo entregado o el
valor actual de los flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la empresa afectadas por la
permuta se ve modificado como consecuencia de la operacion.
Cuando la permuta no tenga caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del bien
entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite
del valor razonable del activo recibido si éste fuera menor.

f) Existencias
Este epigrafe del estado de situacidn financiera consolidado recoge los activos que las entidades consolidadas:
1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio.
2. Tienen en proceso de produccion, construcciéon o desarrollo con dicha finalidad.

3. Prevén consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacién servicios.
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El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos de la NIC 40 para su consideracién como
inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades
que se mantienen para su venta o para su integracion en una promocién inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de las obras de
urbanizacién, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales,
gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacién durante la ejecucion de las
obras, o a su valor de realizacién, si éste fuera menor. Al comienzo de las obras de la promocidn, el coste
activado en los terrenos se traspasa a promociones en curso, comenzando el desarrollo de la misma.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se incluyen
los correspondientes al solar, urbanizacién y construccion, financieros, asi como otros costes directos e
indirectos imputables a los mismos.

Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir de “Promociones en curso de ciclo largo” a
“Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados correspondientes a aquellas promociones para
las que la fecha prevista de terminacién de la construccion no supere los 12 meses. Asimismo, se transfiere
de “Promociones en curso de ciclo corto” a “Promociones terminadas” los costes acumulados correspondientes
a aquellas promociones o parte de las mismas, para las que la construccion esté terminada.

El coste de los terrenos y solares y las obras en curso se ajusta a su valor neto de realizacién dotando, en su
caso, la provisién por depreciacion correspondiente. Asimismo, las promociones inmobiliarias se presentan
por el coste minorando, en su caso, por la provision necesaria para reducir aquéllas a su valor estimado de
realizacion.

£l valor en libros de las existencias del Grupo se ha corregido mediante la correspondiente provisiéon por
deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto independiente en
su valoracién al 31 de diciembre de 2024, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros.

A 31 de diciembre de 2024, el Grupo ha encargado a expertos independientes la determinacién del valor
razonable de las existencias aplicando la metodologia RICS a la cartera de activos residenciales.

El método residual dinamico es el método basico, esencial y fundamental que se usa en la valoracion de suelos
y terrenos, siendo el método mas ampliamente aceptado por los agentes participantes en el mercado
inmobiliario. No obstante, al utilizar en su esquema de funcionamiento diferentes variables, los datos a utilizar
como variables, deben ser extraidos directamente del mercado, mediante la utilizacion de manera instrumental
del método de comparacion.

Mediante la aplicacion del método de comparacién, se obtienen, a través de un analisis del mercado
inmobiliario basado en informaciones concretas, los datos comparables necesarios para aplicar como variables
dentro del método residual dinamico. En la seleccion indicada se ha contrastado previamente los valores de
aquellas variables que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones
y ofertas que no cumplen las condiciones exigidas en la definicién de valor razonables, como los que pudieran
incluir elementos especulativos o que recojan condiciones particulares y propias de un agente especifico y que
estén alejadas de la realidad del mercado. Una vez definidas, determinadas y concretadas las variables a usar
en el método residual dinamico; el valor del suelo a fecha presente dia de hoy se calcula considerando los
flujos futuros asociados al desarrollo y promocion de dicho suelo, tanto cobros como pagos, en base hipétesis
de precios de mercado (fundamentalmente en precios de venta y de construccidn) y periodos de urbanizacion,
construccion y comercializacién conforme a las circunstancias propias de cada caso concreto.

En cualquier caso, la situacién actual del mercado residencial podria ocasionar diferencias entre el valor
razonable de las existencias del Grupo y el valor de realizacién efectivo de las mismas.

g) Deudores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal reducido, en su
caso, por las provisiones correspondientes para los importes dudosos estimados.
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h) Anticipos de clientes
El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venta por la entrega
de los inmuebles, se registra en la cuenta “Anticipos de clientes” dentro del epigrafe de “Acreedores
comerciales y otras cuentas por pagar” del pasivo del estado de situacion financiera consolidado al cierre del
ejercicio.

i) Activos financieros
Los activos financieros se valoran en su reconocimiento inicial a valor razonable, posteriormente, se valoran
1) a coste amortizado, 2) a valor razonable con cambios en el patrimonio neto o 3} a valor razonable con
cambios en el resultado, dependiendo de:
a) modelo de negocio de la entidad para gestionar los activos financieros y
b) de las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales del activo financiero

Un activo debera valorarse por el criterio del coste amortizado si se cumplen dos condiciones;

a) El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los
activos financieros para obtener los flujos de efectivo contractuales

b) las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son Gnicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Un activo financiero debera medirse a valor razonable con cambios en el patrimonio neto si se cumplen las
dos condiciones siguientes:

a) el activo financiero se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra obteniendo
flujos de efectivo contractuales y vendiendo activos financieros y

b) las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son Ginicamente pagos del principal € intereses sobre el importe del principal pendiente.

Por dltimo, un activo financiero se medira a valor razonable con cambios en resultados cuando no se cumplan
las condiciones para la aplicacién a coste amortizado o a valor razonable con cambios en patrimonio neto.
Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda)

La categoria mas relevante para el Grupo es la de Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de
deuda) e incluyen las cuentas a cobrar comerciales, créditos a empresas asociadas y fianzas.

Para esta categoria, el Grupo mide los activos financieros al coste amortizado si se cumplen las dos
condiciones siguientes:

« El activo financiero se mantiene dentro de un modelo de negocio con el objetivo de mantener activos
financieros para cobrar flujos de efectivo contractuales.

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que
son Gnicamente pagos del principal e intereses sobre la cantidad del principal pendiente.

Los activos financieros a coste amortizado se miden posteriormente utilizando el método de interés efectivo y
estan sujetos a deterioro. Las ganancias y pérdidas se reconocen en resultados cuando el activo se da de
baja, modifica o deteriora.
Cancelacion
Un activo financiero {0, cuando sea aplicable, una parte de un activo financiero o una parte de un grupo de

activos financieros similares) se da de baja inicialmente (por ejemplo, se cancela en los estados financieros
consolidados del Grupo) cuando:
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- Han expirado los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo, o

- ElGrupo ha transferido los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o ha asumido la obligacion
de pagar la totalidad de los flujos de efectivo recibidos sin dilacién a un tercero bajo un acuerdo de
transferencia; y el Grupo (a) ha transferido sustancialmente todos los riegos y beneficios del activo, o (b)
no ha transferido ni retenido sustancialmente todos los riegos y beneficios del activo, pero ha transferido
el control del mismo.

Cuando el Grupo ha transferido los derechos a recibir los flujos de efectivo de un activo o ha asumido la
obligacién de transferirlos, evalla si ha retenido los riesgos y beneficios de la propiedad y en qué medida los
ha retenido. Cuando no ha transferido ni retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios del activo ni
tampoco ha transferido el control del mismo, el Grupo sigue reconociendo el activo transferido sobre la base
de su implicacién continuada en el mismo. En este caso, el Grupo también reconoce el pasivo asociado. El
activo transferido y el pasivo asociado se valoran de acuerdo a un criterio que refleje los derechos y
obligaciones que el Grupo ha retenido.

Cuando la implicacién continuada se deba a una garantia sobre los activos transferidos, se valora al menor
entre el valor contable original del activo y el importe maximo de la contraprestacion que el Grupo podria tener
que pagar por la garantia.

Deterioro de los activos financieros

El Grupo aplica el modelo simplificado de pérdida esperada para los activos financieros (cuentas a cobrar
comerciales, los activos por contratos y las cuentas a cobrar por arrendamientos). Por lo tanto, el Grupo no
hace un seguimiento de los cambios en el riesgo de crédito, sino que reconoce una provision para pérdidas
basada en las pérdidas crediticias esperadas de por vida en cada fecha de reporte. El Grupo calcula la pérdida
esperada considerando el riesgo o la probabilidad de que se produzca una pérdida crediticia atendiendo a la
posibilidad de que esta se produzca y a la posibilidad de que no se produzca.

j) Pasivo financiero y Patrimonio Neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los acuerdos
contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una participacion residual en
el patrimonio del Grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo son pasivos financieros a
vencimiento que se valoran a su coste amortizado.

Diferencias de conversion

La conversion a euros de los estados financieros de sociedades extranjeras expresadas en otra moneda se
ha realizado, en general, segn el tipo de cambio de cierre a excepcion de:

- Capital y reservas que se han convertido a los tipos de cambio histéricos.

- Las partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias de las sociedades extranjeras, tanto dependientes como
asociadas, que se han convertido aplicando los tipos de cambio medios del periodo.

- Para la conversién del resto de partidas de activos y pasivos se ha aplicado el tipo de cierre.

Las diferencias de conversion de las sociedades extranjeras del perimetro de consolidacion, que han aplicado
el método del tipo de cambio de cierre en el epigrafe “Ajustes por valoracion” del Patrimonio Neto del estado
de situacién financiera consolidado adjunto, las cuales no son significativas.

Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por el Grupo se registran por el importe recibido en el patrimonio neto
minorados por los costes directos de emision.
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Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto de
costes directos de emision. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el
reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan segun el criterio del devengo en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada utilizando el método del interés efectivo y se anaden al importe en libros del
instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se producen.

Acreedores comerciales
- Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.
k) Instrumentos financieros derivados y de cobertura

El Grupo utiliza instrumentos financieros derivados tales como contratos de swaps de tipos de interés para la
cobertura del riesgo de tipo de interés. Estos instrumentos financieros derivados son registrados inicialmente
por su valor razonable a la fecha en que se contrata el derivado y son posteriormente valorados a su valor
razonable. Los derivados se contabilizan como activos cuando el valor razonable es positivo y como pasivos
cuando el valor razonable es negativo.

Cualquier pérdida o ganancia proveniente de cambios en el valor razonable de los derivados que no cumplen
los requisitos para contabilizarlos como de cobertura se llevan directamente a ganancia o pérdida neta del
ejercicio.

Para contabilizar las coberturas, éstas son clasificadas como:

. Coberturas del valor razonable, cuando cubren la exposicién a cambios en el valor razonable de un activo
0 un pasivo registrados;

.« Coberturas de flujos de efectivo, cuando cubren la exposicién a la variacion de los flujos de efectivo que es
atribuible bien a un riesgo concreto asociado con un activo o pasivo, o bien a una transaccion prevista;

+  Coberturas de una inversién neta en un negocio en el extranjero.

Al principio de la relacién de cobertura, el Grupo designa y documenta la relacion de cobertura a la que se
desea aplicar la contabilizacion de coberturas, el objetivo de gestion de riesgo y la estrategia para acometer la
cobertura. La documentacién incluye la identificacion del instrumento de cobertura, la partida o transaccion
cubierta, la naturaleza del riesgo que se esta cubriendo y como la entidad va a evaluar la eficacia del
instrumento de cobertura para compensar la exposicién a los cambios en el valor razonable de la partida
cubierta o en los flujos de efectivo atribuibles al riesgo cubierto. Se espera que dichas coberturas sean
altamente efectivas para compensar cambios en el valor razonable o flujos de efectivo, y se evaliian de forma
continua para determinar si realmente han sido altamente efectivas a lo largo de los periodos financieros para
los que fueron designadas.

Las coberturas que cumplen los estrictos criterios para la contabilizacion de coberturas se contabilizan del
siguiente modo:

Coberturas del valor razonable

Las coberturas del valor razonable son coberturas de la exposicién del Grupo a los cambios del valor razonable
de un activo o pasivo reconocido, o de un compromiso en firme no reconocido, 0 de una parte identificada de
ese activo, pasivo o compromiso en firme, que es atribuible a un riesgo particular y puede afectar al beneficio
o pérdida. Para coberturas del valor razonable, el valor en libros de la partida cubierta se ajusta por las
ganancias y pérdidas atribuibles al riesgo cubierto, el derivado se vuelve a valorar a su valor razonable, y las
ganancias y pérdidas de los dos se registran en resultados.

Cuando un compromiso en firme no reconocido se designa como partida cubierta, los sucesivos cambios en
¢l valor razonable de la obligacién en firme atribuibles al riesgo cubierto se reconocen como un activo o pasivo
con la correspondiente ganancia o pérdida reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias separada
consolidada. Los cambios en el valor razonable de los instrumentos de cobertura también se reconocen como
ganancia o pérdida.
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El Grupo cesa la contabilizacion de la cobertura a valor razonable si el instrumento de cobertura vence o se
vende, se termina o se ejercita, ya no cumple los criterios para la contabilizacion de la cobertura o el Grupo
revoca la designacion.

Cobertura de flujos de efectivo

Las coberturas de flujos de efectivo son coberturas de la exposicién a la variacion en los flujos de efectivo que
es atribuible a un riesgo concreto asociado a un activo o pasivo reconocido o a una transaccion prevista
altamente probable, y puede afectar a la ganancia o pérdida. La parte efectiva de la ganancia o pérdida del
instrumento de cobertura se reconoce directamente en el patrimonio neto, mientras que la parte inefectiva se
reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias separada consolidada.

Los importes registrados en el patrimonio neto se transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias separada
consolidada cuando la transaccién cubierta afecta a ganancias o pérdidas, como cuando un ingreso o gasto
financiero cubierto es reconocido, o como cuando se produce una venta o compra prevista. Cuando la partida
cubierta es el coste de un activo o pasivo no financiero, los importes registrados en el patrimonio neto se
traspasan al valor en libros inicial del activo o pasivo no financiero.

Si ya no se espera que ocurra la transaccion prevista, los importes previamente registrados en el patrimonio
neto se traspasan a la cuenta de pérdidas y ganancias separada consolidada. Si un instrumento de cobertura
vence o se vende, termina o se ejercita sin reemplazarse o renegociarse, 0 si su designacion como cobertura
se revoca, los importes previamente reconocidos en el patrimonio neto permanecen en el mismo hasta que la
transaccion prevista ocurra. Si no se espera que ocurra la transaccion relacionada, el importe se lleva a la
cuenta de pérdidas y ganancias separada consolidada.

I) Acciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones propias de la Sociedad Dominante se presentan minorando el Patrimonio Neto.
La Sociedad dominante no tiene acciones propias.

m) Provisiones

Los estados financieros consolidados del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a
las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario.
Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros consolidados, sino que se informa sobre
los mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimadas con ocasion de cada cierre contable se
utilizan para afrontar las obligaciones especificas para los cuales fueron originalmente reconocidas;
procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen.

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos de postventa, otros costes y la garantia
decenal establecida en la regulacién espaiola para empresas inmobiliarias, se reconocen en la fecha de la
venta de los productos pertinentes, segun la mejor estimacion del gasto realizada por los administradores y
necesaria para liquidar el pasivo del Grupo.

n) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, las sociedades estan obligadas al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales sin causa justificada.
Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto
en el ejercicio en el que se adopta la decision del despido.

o) Planes de pensiones y obligaciones similares

Las Sociedades Realia Business, S.A., Realia Patrimonio, S.L.U. y Jezzine Uno. S.L.U. mantienen un
compromiso con los empleados de las mismas que tienen al menos 1 mes de antigiledad, formalizado a través
de un plan de pensiones externalizado de aportacién definida en relacion con prestaciones en forma de capital.
Desde junio de 2017, el Plan de Pensiones esta adscrito a Pensions Caixa 97, F.P., siendo las entidades
gestora y depositaria Vida Caixa, S.A.U. de Seguros y Reaseguros y Cecabank respectivamente. Desde 2022,
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y en base al “principio de no discriminacion” establecido en la ley 12/2022 de 30 de junio, la aportacion anual
consiste en el 1% de su retribucién fija anual desde el cumplimiento del mes de antigliedad y hasta el
cumplimiento de los dos afnos, momento a partir del cual la aportacién a realizar es del 7% de la retribucion fija
anual mas el 3% de la retribucion variable anual, excluyendo las cantidades percibidas como incentivos 0
comisiones (véase Nota 23.d). Dichos compromisos por pensiones se encuentran cubiertos con una pdliza de
seguro para las aportaciones superiores a los limites establecidos por la Ley 35/2006. No existen otros planes
de pensiones ni compromisos adicionales.

p) Impuesto sobre Sociedades

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,

excepto cuando sea consecuencia de una transaccién cuyos resultados se registran directamente en el
patrimonio neto, en cuyo supuesto, el Impuesto sobre Beneficios también se registra en el patrimonio neto.

El gasto por impuestos representa la suma del gasto por Impuesto sobre Beneficios del ejercicio y la variacion
en los activos y pasivos por impuestos diferidos.

El gasto por Impuesto sobre Beneficios del ejercicio se calcula sobre la base imponible del ejercicio. La base
imponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada porque
excluye partidas de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademéas
partidas que nunca lo son. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando los
tipos fiscales vigentes a la fecha de cierre del ejercicio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se preven pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en los estados financieros y
las bases imponibles correspondientes utilizadas en el calculo de la ganancia fiscal y se contabilizan utilizando
el método del pasivo en el estado de situacion financiera y se cuantifican aplicando a la diferencia temporal o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales imponibles. Se reconoce
un pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales imponibles derivadas de inversiones en
sociedades dependientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios conjuntos, salvo cuando el
Grupo puede controlar la reversion de las diferencias temporales y es probable que éstas no sean revertidas
en un futuro previsible.

Ademés de lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que
las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder
hacerlos efectivos.

2. En ningun caso, se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados en una
adquisicion.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes; efectudndose las oportunas correcciones a los
mismos de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

Asimismo, a nivel consolidado se consideran también las diferencias que puedan existir entre el valor
consolidado de una participada y su base fiscal. En general estas diferencias surgen de los resultados
acumulados generados desde la fecha de adquisicion de la participada, de deducciones fiscales asociadas a
la inversion y de la diferencia de conversion, en el caso de las participadas con moneda funcional distinta del
euro. Se reconacen los activos y pasivos por impuestos diferidos originados por estas diferencias salvo que,
en el caso de diferencias imponibles, la inversora pueda controlar el momento de reversion de la diferencia y
en el caso de las diferencias deducibles, si se espera que dicha diferencia revierta en un futuro previsible y
sea probable que la empresa disponga de ganancias fiscales futuras en cuantia suficiente.

Con fecha 18 de enero de 2024 el Tribunal Constitucional (TC) ha dictado Sentencia que declara la
inconstitucionalidad de determinadas medidas que fueron introducidas en el Impuesto sobre Sociedades por
el Real Decreto-ley 3/2016, de 2 de diciembre (RDL 3/2016), al considerarse inadecuado el vehiculo normativo
empleado para su aprobacién. En particular, las modificaciones del impuesto sobre sociedades enjuiciadas
son: la fijacién de topes mas severos para la compensaci6én de bases imponibles negativas; la introduccion ex
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novo de un limite a aplicacién de las deducciones por doble imposicién; y la obligacion de integrar
automaticamente en la base imponible los deterioros de participaciones que hayan sido deducidos en ejercicios
anteriores.

Posteriormente, la Ley 7/2024 de 20 de diciembre, ha modificado la Ley del Impuesto sobre Sociedades
introduciendo de nuevo las medidas que habian sido declaradas inconstitucionales.

Asimismo, la Ley 7/2024 citada en el parrafo anterior, amplia para los ejercicios 2024 y 2025, la medida
temporal en la determinacién de la base imponible en régimen de consolidacion fiscal que limitaba la
incorporacién al Grupo de las bases negativas al 50% en el ejercicio 2023. El importe de las bases negativas
individuales no incluidas se integraran en la base imponible del Grupo por partes iguales en cada uno de los
10 primeros periodos impositivos que se inicien en 2024, 2025 y 2026.

q) Régimen fiscal en Espana

FCyC, S.A. y sus sociedades dependientes, anénimas o limitadas, residentes en territorio espanol y en las que
la matriz tenga una participacién, directa o indirecta de al menos el 75% del capital (a excepcion del Grupo
Realia) tributaron en régimen de consolidacion fiscal dentro del grupo Consolidado de FCC, S.A. (grupo 18/89)
hasta el ejercicio 2023 incluido (véase Anexo I).

Con motivo de la escision de la rama de actividad efectuada por Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.
el 7 de noviembre de 2024 por la que traspasaba las participaciones que poseia de FCyC a la sociedad
Inmocemento, S.A., FCyC y sus sociedades dependientes, excepto el Grupo Realia, salen de grupo fiscal de
FCC y,dado que Inmocemento comunicé a la Agencia Tributaria el acuerdo por todas las sociedades del Grupo
para tributar en régimen de consolidacion fiscal con fecha 7 de noviembre, entran a formar parte de dicho
Grupo cuyo nimero de grupo asignado es el 632/24. Esto impica que FCyC y sus sociedades dependientes
tributaran por Impuesto de Sociedades de forma individual para el periodo comprendido entre el 1 de eneroy
el 6 de noviembre de 2024 y en consolidacion fiscal del 7 de noviembre al 31 de diciembre de 2024 (véase
Anexo l}.

Desde el ejercicio 2007, el Grupo Realia tributa en régimen de consolidacion fiscal, el cual esta formado por la
sociedad matriz y todas las sociedades dependientes, anénimas o limitadas, residentes en territorio espanol y
en las que la matriz tenga una participacion, directa o indirecta de al menos el 75% del capital (véase Anexo
). El nimero del Grupo fiscal es el 135/07. Para este ejercicio 2024, se ha incorporado al Grupo Fiscal la
sociedad Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L.U. Durante el ejercicio 2023, se incorporo al
Grupo Fiscal la sociedad Servicios Indice, S.A. y causaron baja por fusion las sociedades Hermanos Revilla
S.A. y Boane 2003 S.A.U.

r) Efectivo y otros medios liquidos equivalentes al efectivo

El efectivo y otros medios liquidos equivalentes comprenden el efectivo en caja, en bancos y los depésitos a
corto plazo con una fecha de vencimiento o disposicién de tres meses o inferior y que no estan sujetos a
variaciones significativas en el tipo de interés.

s) Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del devengo. Concretamente, los ingresos se calculan al valor
razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y representan los importes a cobrar por los bienes
entregados y los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros
impuestos relacionados con las ventas.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el criterio de
reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y la propiedad de éstos
ha sido transferida.

Los ingresos por venta de terrenos y solares se reconocen en el momento de transferencia de los riesgos y
beneficios al comprador, que normalmente coincide con la escrituracion y traspaso de la propiedad.

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.
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Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcion del principal pendiente de
pago y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenta exactamente los futuros recibos en
efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se reconocen cuando los derechos de los accionistas
a recibir el pago han sido establecidos.

t) Costes por intereses

Los costes de financiacién directamente imputables a la construccion de las inversiones inmobiliarias y
existencias del Grupo, que son activos que necesariamente precisan un periodo de tiempo sustancial para
estar preparados para su uso o venta previstos, se anaden al coste de dichos activos, hasta el momento en
que los activos estén sustancialmente preparados para su uso o venta previstos. Durante los ejercicios 2024
y 2023 no se han activado gastos financieros en existencias.

Los demas costes de financiacion se reconocen en resultados en el periodo en que se incurren, conforme a
su devengo financiero y por aplicacién del método de coste efectivo.

u) Resultado de explotacién

El resultado de explotacién se presenta antes de la participacion de resultados de empresas asociadas, del
resultado por variacién de valor de inversiones inmobiliarias y los resultados financieros.

v) Estado de flujos de efectivo consolidado

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de acuerdo con el 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 liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de las entidades que forman el grupo consolidado, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

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

. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamano y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

w) Activos no corrientes mantenidos para la venta

La Sociedad Dominante clasifica un activo no corriente como mantenido para la venta cuando ha tomado la
decision de venta del mismo y se estima que la misma se realizara dentro de los proximos doce meses. Estos
activos se valoran por el menor entre su valor en libros o su valor razonable deducidos los costes necesarios
para la venta.

Los activos clasificados como no corrientes mantenidos para la venta no se amortizan, pero a la fecha de cada
estado de situacién financiera se realizan las correspondientes correcciones valorativas para que el valor en
libros no exceda el valor razonable menos los costes de venta.

Los ingresos y gastos generados por los activos no corrientes, mantenidos para la venta, que no cumplen los
requisitos para calificarlos como operaciones interrumpidas, se reconocen en la partida de la cuenta de
pérdidas y ganancias que corresponda segun su naturaleza.

x) Saldos y transacciones en moneda extranjera
La moneda funcional del Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas distintas del

euro se consideran denominadas en “moneda extranjera” y se registran segun los tipos de cambio vigentes en
las fechas de las operaciones.
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5)

En la fecha de cada estado de situacion financiera, los activos y pasivos monetarios denominados en monedas
extranjeras se reconvierten segun los tipos vigentes en la fecha del estado de situacién financiera. Los activos
y pasivos no monetarios registrados al valor razonable denominados en monedas extranjeras se convierten
segln los tipos vigentes en la fecha en que se determiné el valor razonable. Los beneficios y las pérdidas
procedentes de la reconversion se incluyen en los resultados netos del ejercicio, excepto las diferencias de
cambio derivadas de activos y pasivos no monetarios, en cuyo caso las variaciones en el valor razonable se
reconocen directamente en el patrimonio neto.

El contravalor en euros de los activos y pasivos totales en moneda extranjera mantenidos por el Grupo al 31
de diciembre de 2024 corresponden a las sociedades Realia Contesti, S.R.L., FCC Real Estate UK, MDM —
Teide, S.A. y Teide — MDM Quadrat, S.A., no siendo significativos.

y) Activos y pasivos corrientes

El Grupo ha optado por presentar los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la
explotacidn de la empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce
meses son los siguientes:

Miles de Euros
2024 2023
Existencias (Nota 13) 539.346 605.753
Total activos corrientes 539.346 605.753
Acreedores comerciales y ofras cuentas por pagar 21.881 7.940
Total pasivos corrientes 21.881 7.940

z) Costes repercutidos a inquilinos

El Grupo considera como ingresos los costes repercutidos a los arrendatarios de sus inversiones inmobiliarias.
La facturacion por estos conceptos, que en los ejercicios 2024 y 2023 han ascendido a 21.512 y 21.800 miles
de euros, respectivamente, se encuenira registrada en el epigrafe “Otros ingresos de explotacion” de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada adjunta (véase Nota 23.b).

aa) Ventas de patrimonio inmobiliario

El Grupo registra el resultado de las ventas de patrimonio inmobiliario en el epigrafe “Resultado variacion valor
inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolida adjunta, reflejando como resultado
del ejercicio la diferencia entre el precio de venta del activo y la Gltima valoracién obtenida del experto
independiente. Adicionalmente, cualquier ajuste derivado de la venta de un activo realizado en ejercicios
anteriores, se reflejan en el epigrafe “Resultado variacion valor inversiones inmobiliarias” o “Resultado por
enajenacion de inversiones inmobiliarias”, en funcién de la norma aplicada por el Grupo en el momento en que
se produjo la venta, ya sea “valor razonable™ o “valor histérico” (NIC 40).

En los ejercicios 2024 y 2023 no ha habido movimientos de ventas de patrimonio inmobiliario. Se ha registrado
en el epigrafe "Resultado variacion valor inversiones inmobiliarias” un importe positivo de 2.773 miles de euros
procedentes del cambio de valor razonable de los activos por la valoracion realizada por un experto
independiente. Durante el ejercicio 2023, el Grupo reflejé en el epigrafe “Resultado variacién valor inversiones
inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta un importe negativo de 24.139 miles
de euros procedentes del cambio de valor razonable de los activos por la valoracién realizada por un experto
independiente.

Normas e interpretaciones contables

Las politicas contables utilizadas en la preparacion de estos estados financieros consolidados son las mismas que
las aplicadas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023, ya
que ninguna de las normas, interpretaciones o modificaciones que son aplicables por primera vez en este ejercicio
ha tenido impacto en las politicas contables del Grupo.
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El Grupo tiene la intencién de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las normas emitidas por el
IASB, que no son de aplicacion obligatoria en la Union Europea, cuando entren en vigor, si le son aplicables.
Aunque el Grupo esta actualmente analizando su impacto, en funcién de los analisis realizados hasta la fecha, el
Grupo estima que su aplicacion inicial no tendra un impacto significativo sobre sus estados financieros
consolidados.

6) Beneficio basico y diluido por accién

El beneficio basico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo (después de impuestos
y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones en circulacion durante ese ejercicio, excluido el
namero medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del mismo.

De acuerdo con ello:

2024 2023
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Dominante (miles de euros) 62.217 171.919
Namero medio ponderado de acciones en circulacion 62.292.157 55.744.991
Beneficio basico por accién (euros) 1,00 3,08

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el beneficio diluido por accion es el mismo que el beneficio basico por accion,
ya que no existen obligaciones o acciones que pudieran convertirse potencialmente en ordinarias.

7) Informacién por segmentos
a) Criterios de segmentacion

La informacién por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcion de las distintas lineas de negocio del
Grupo y, en segundo lugar, siguiendo una distribucion geografica.

Segmentos principales de negocio

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo FCyC en vigor al cierre de los ejercicios 2024 y 2023; teniendo en cuenta, por un lado,
la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos y, por otro, los segmentos de clientes a los que van
dirigidos.

En el ejercicio 2024 y 2023 el Grupo FCyC centrd sus actividades productivas en las siguientes grandes lineas
de negocio, que constituyen la base sobre la que el Grupo presenta la informacion relativa a sus segmentos
principales:

1. Promociones inmobiliarias y suelo.

2. Patrimonio en renta — Edificios terciarios, residenciales y locales

Segmentos secundarios — geograficos

Por otro lado, las actividades del Grupo se ubican fundamentalmente en Espana, y no es significativa la
actividad realizada fuera del territorio espafol.

b) Bases y metodologia de la informacion por segmentos de negocio
La informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados

por la Direccion de la Sociedad y se genera mediante la misma aplicacién informatica utilizada para obtener
todos los datos contables del Grupo.
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Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
segmento mas la proporcion relevante de los ingresos generales del Grupo que puedan ser distribuidos al
mismo utilizando bases razonables de reparto. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos
por intereses y dividendos, incluyendo, no obstante, los resultados por la venta de patrimonio inmovilizado.
Asimismo, se incluye la proporcion correspondiente de los ingresos ordinarios de negocios conjuntos
consolidados por el método de integracién proporcional.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacion del
mismo que le sean directamente atribuibles mas la proporcion correspondiente de los gastos que puedan ser
distribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto. El gasto del segmento debe incluir la
proporcién de los gastos de los negocios conjuntos consolidados por el método de integracién proporcional.

El resultado del segmento se presenta después de los ajustes correspondientes a intereses minoritarios.

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la explotacion del mismo mas
los que le pueden ser directamente atribuibles de acuerdo a los criterios de reparto anteriormente mencionados
e incluyen la parte proporcional correspondiente de los negocios conjuntos.

Informacion de segmentos principales

Miles de Euros
Promaclones Patrimonio en Renta Eliminaciones Total Grupo
Inmobiliarias y Suelo consolidacion
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Ingresos:
Ventas externas (1) 179.345 138.390 140.491 137.779 - - 319.838 276.169
Ventas entre segmentos 8.301 6.322 348 3 {8.649) {6.325) - -
Total ingresos 187.646 144.712 140.839 137.782 (8.649) {6.325) 319.836 276.169
Resultados:
Resultado de explotacion (1) 43.252 4.719 107.859 100.010 151.111 104.729
Cambios de valor. deterioro y
resultados por enajenacion de - 4.709 (49.037) 4.709 (49.037)
inmovilizado
Resultado financiero {8.364) {2.000) (30.177) (24.375) {38.541) {26.375)
Resultado de entidades valoradas |  (12.374) |  142.405 2576 1.755 - (9.798) |  144.160
método participacion
Resultado antes de impuestos 22514 145.124 84.967 28.353 - - 107.481 173.477
Impuesto sobre Beneficios (17.720) 14.691 (17.655) (10.388) - (35.375) 4.303
Intereses minoritarios 7.775 4.958 2.114 903 = 9.889 5.861
Resultado de segmento (2.981) 154.857 65.198 17.062 - 62.217 171.919
m Los ingresos del segmento -Patrimonio en renta” incluyen la facturacion por costes repercutidos a los inquilinos (véase Nota 4.2) y otros,

dado gue el Grupo utiliza dicha presentacion a e

fectos de gestion interna. En la Nota 23.a se desglosa el importe neto de la cifra de negocios

por situacion geografica. Las transacciones entre segmentos se efectdan a precios de mercado.
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Informacidn de segmentos secundarios

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

Miles de Euros

Adiciones a las Inversiones
Inmobiliarias Inmovilizado

Ingresos Activos No Corrientes Activos Totales Material y Activos Intangibles

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Espana 319.791 276.162 2.637.947| 2566.682 3.511.613 3.381.190 6.758 17.154
Resto 45 7 234 297 12.371 8.072 - -
319.836 276.169 2.638.181| 2.566.979 3.523.984 3.389.262 6.758 17.154

8) Activos intangibles

El movimiento habido durante los ejercicios 2024 y 2023 en las diferentes cuentas de activos intangibles ha sido

el siguiente:

El saldo a 31 de diciembre de 2024 y 2023 corresponde fundamentalmente a aplicaciones informaticas.

Miles de Euros

Activos Intangibles

Coste:

Saldos al 31 de diciembre de 2022 881
Adiciones 54
Bajas (41)
Saldos al 31 de diciembre de 2023 894
Adiciones 28
Bajas (76)
Saldos al 31 de diciembre de 2024 846
Amortizacién acumulada:

Saldos al 31 de diciembre de 2022 (837)
Dotaciones (24)
Bajas 41
Saldos al 31 de diciembre de 2023 (820
Dotaciones (34)
Bajas 76
Saldos al 31 de diciembre de 2024 (778)
Activo intangible neto:

Saldos al 31 de diciembre de 2023 74
Saldos al 31 de diciembre de 2024 68

Durante los ejercicios 2024 y 2023, el Grupo ha dotado gastos por amortizacién por activos intangibles por
importes de 34 y 24 miles de euros, respectivamente, registrandolo en el epigrafe de “Dotacién a la amortizacion”,

de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Los elementos totalmente amortizados que siguen en uso al 31 de diciembre de 2024 y 2023 ascienden a un
importe de 733 y 756 miles de euros respectivamente.

9) Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del estado de situacion financiera consolidado en los ejercicios 2024 y 2023

ha sido el siguiente:
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Miles de Euros
Construcciones Uso Otro
Propio, Planta y Equipo Inmovilizado Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2022 421 4.238 4.659
Adiciones - 155 155
Retiros (51) (33) (84)
Traspasos y otros {Nota 13.a) (290) = (290)
Saldos al 31 de diciembre de 2023 80 4.360 4.440
Adiciones - 104 104
Retiros - (134) (134)
Traspasos y otros (Nota 10) 9.951 - 9.951
Saldos al 31 de diciembre de 2024 10.031 4.330 14.361
Amortizacién acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2022 (62) (3.607) (3.669
Dotaciones - (171) (171)
Retiros 51 32 83
Traspasos - = =
Saldos al 31 de diciembre de 2023 (11) (3.746) (3.757
Dotaciones (96) (118) (214)
Retiros - 134 134
Traspasos = - .
Saldos al 31 de diciembre de 2024 (107) (3.729) (3.836)
Pérdidas por deterioro:
Saldos al 31 de diciembre de 2022 (66) - (66)
Dotaciones / Reversiones 14 14
Saldos al 31 de diciembre de 2023 (52) - (52)
Dotaciones 1 - 1
Saldos al 31 de diciembre de 2024 (51) - (51)
Activo material neto:
Saldos al 31 de diciembre de 2023 17 614 631
Saldos al 31 de diciembre de 2024 9.873 601 10.474

Dentro del epigrafe de “Construcciones de uso propio, planta y equipo” se incluyen principalmente las oficinas de
Paseo de la Castellana, 216, Madrid, propiedad de Realia Patrimonio, donde actualmente se encuentra la sede
de la mayoria de las empresas del Grupo, registradas por un valor de 9.951 miles de euros a 31 de diciembre de
2024. Desde el 12 de junio de 2024 la Sociedad dominante, asi como las empresas del Grupo Realia y Jezzine
Uno, han dejado de utilizar las oficinas situadas Avenida Camino de Santiago 40 puesto que han trasladado su
sede a Torre The Icon en Paseo de la Castellana, 216 (Madrid) . En consecuencia, se ha producido un cambio de
uso del activo desde esa fecha, pasando a considerarse como como “uso propio”.

El valor razonable de los activos, “Net Asset Value”, incluidos en el detalle de “Construcciones de uso propio,
planta y equipo” del Grupo al 31 de diciembre de 2024 calculado en funcién de valoraciones realizadas por
expertos independientes, valorador independiente no vinculado al Grupo, conforme a lo establecido en la Nota
4.¢, asciende a 9.959 miles de euros (10 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).

Durante los ejercicios 2024 y 2023, el Grupo ha dotado gastos por amortizacién de inmovilizado material por
importe de 214 y 171 miles de euros, respectivamente, de los cuales la totalidad han sido registrados en el epigrafe
de “Dotacién a la amortizacién”, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Los elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2024 y 2023 ascienden a un importe de 2.786 y
2.759 miles de euros, respectivamente.

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio 2024 no existia déficit de cobertura alguno
relacionado con dichos riesgos.

A 31 de diciembre de 2024 el Grupo no tiene compromisos firmes de adquisicién o construccion de
inmovilizaciones materiales (6 miles de euros a 31 de diciembre de 2023).
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10) Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del estado de situacion financiera consolidado en los ejercicios 2024 y 2023
ha sido el siguiente:

Miles de Euros
Inmuebles para Construcciones en
arrendamiento curso y anticipos Total
Saldo a 31 de diciembre de 2022 2.081.834 38.460 2.120.294
Adiciones 1.104 15.841 16.945
Retiros (24) - (24)
Traspasos 49.601 (49.601) -
Cambios de Valor Razonable (50.530) 1.493 (49.037)
Saldo a 31 de diciembre de 2023 2.081.985 6.193 2.088.178
Adiciones 723 5.903 6.626
Retiros - - -
Traspasos (*) (1.857) (8.094) (9.951)
Cambios de Valor Razonable 4.709 - 4.709
Saldo a 31 de diciembre de 2024 2.085.560 4.002 2.089.562
Inversiones inmobiliarias:
Saldos al 31 de diciembre de 2023 2.081.985 6.193 2.088.178
Saldos al 31 de diciembre de 2024 2.085.560 4.002 2.089.562

* Elimporte de los traspasos corresponde al cambio a inmovilizado de “uso propio” de inversiones inmobiliarias que estaban registrados por
un valor de 9.951 miles de euros por el traslado a Paseo de la Castellana, 216 de la sede del Grupo {Nota 9).

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a valor razonable. El importe registrado en Cambios de Valor
Razonable por la valoracién a valor razonable de las inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2024 ha
supuesto un incremento de 4.709 miles de euros (una disminucion de 49.037 miles de euros en 2023), de los
cuales 1.936 miles de euros proceden de las inversiones inmobiliarias de Jezzine (24.898 miles de euros de
variacién de valor negativa en 2023) y 2.773 miles de euros de las inversiones inmobiliarias del Grupo Realia
(24.139 miles de euros de variacién de valor negativa en 2023) recogida en el epigrafe “Variaciones de valor en
inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (ver nota 23 f).

Las altas del ejercicio 2024 se han producido por las inversiones realizadas en diversos inmuebles del grupo
Realia para mejorar su accesibilidad, modernizar sus instalaciones y la introduccion de nuevas funcionalidades
para los arrendatarios, ademas de mejorar su eficiencia mediante la reduccion de consumos energéticos.

En este sentido, los criterios medioambientales y de sostenibilidad han incrementado en los dltimos ejercicios su
importancia a la hora de planificar y ejecutar las inversiones en los activos. Estas inversiones relacionadas con la
mejora en la sostenibilidad de las sociedades filiales Realia Patrimonio, S.L.U. y Planigesa, S.A. ha ascendido de
forma conjunta en 2024 a 704 miles de euros y se ha incidido, fundamentalmente, en la mejora de la calidad del
aire en el interior de los edificios y en la reduccioén de consumos energéticos.

También con impacto en sostenibilidad, en lo que supone de mejora en el bienestar y salud, pero impulsado en
gran medida por la normativa urbanistica, son importantes las mejoras que se estan realizando en todo lo
relacionado con mejoras de accesibilidad de los inmuebles y en las medidas de seguridad para quienes prestan
servicios de mantenimiento en los edificios, sus servicios y sus instalaciones

Durante los ejercicios 2024 y 2023 no se han producido retiros de inversiones inmobiliarias significativos.

a) Inmuebles para arrendamiento
Las adiciones y traspasos mas significativas del ejercicio 2024 correspondian a las siguientes operaciones:
. La filial Realia Patrimonio, S.L.U. ha activado 121 miles de euros por obras de mejora y adecuacién en
varios edificios. Del mismo modo, Realia Patrimonio, S.L.U. ha traspasado por las obras finalizadas un

importe de 4.318 miles de euros de “Construcciones en curso” a “Inmuebles para arrendamiento”.

- Lafilial Planigesa, S.A. ha activado 592 miles de euros por obras de mejoray adecuacion en varios edificios.
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Del mismo modo, Planigesa, S.A. ha traspasado por las obras finalizadas un importe de 2.935 miles de
euros de “Construcciones en curso” a “Inmuebles para arrendamiento”.

- Lafilial Valaise, S.A. ha activado 10 miles de euros por obras de mejora y adecuacion en varios edificios.
Las adiciones y traspasos mas significativas del ejercicio 2023 correspondian a las siguientes operaciones:

- Lafilial Valaise, S.A. traspasoé desde “Construcciones en curso” a “Inmuebles para arrendamiento” 8.927
miles de euros en el mes de abril y 36.909 miles de euros en el mes de julio, por la finalizacion de la
construccion de las promociones Residencial Nao y Residencial Provenza, respectivamente, ambas
integradas por viviendas con proteccion publica (VPPB y VPPL, respectivamente) y destinadas al alquiler
en el término municipal de Tres Cantos (Madrid).

- La filial Realia Patrimonio, S.L.U. activd 291 miles de euros por obras de mejora y adecuacion en varios
edificios. Del mismo modo, Realia Patrimonio, S.L.U. traspasé por las obras finalizadas un importe de 2.255
miles de euros de “Construcciones en curso” a “Inmuebles para arrendamiento”.

- Lafilial Planigesa, S.A. activo 816 miles de euros por obras de mejora y adecuacion en varios edificios. Del
mismo modo, Planigesa, S.A. traspas6 por las obras finalizadas un importe de 1.510 miles de euros de
“Construcciones en curso” a “Inmuebles para arrendamiento”.

b) Construcciones en curso y anticipos

Las principales adiciones y traspasos en el epigrafe de “Construcciones en curso y anticipos” del ejercicio 2024 y
2023 corresponden fundamentalmente a:

- Realia Patrimonio, S.L.U. ha activado 3.257 miles de euros en construcciones en curso y 248 miles de
euros en anticipos (4.038 miles de euros en construcciones en curso y 168 miles de euros en anticipos a
31 de diciembre de 2023).

- Lafilial Planigesa, S.A., ha activado 2.397 miles de euros (2.252 miles de euros a 31 de diciembre de 2023)
derivados de las obras de mejora y adecuacion que estd llevando a cabo en diversos edificios de su
propiedad.

- Lafilial Valaise, S.L. finalizé durante 2023 el desarrollo de dos proyectos en el término municipal de Tres
Cantos (Madrid) con la construccion de 195 viviendas con proteccion publica (VPPL-VPPB) destinadas al
alquiler. Durante el ejercicio 2024, una vez finalizada en su totalidad no ha activado ningiin importe en este
epigrafe (9.383 miles de euros en el ejercicio 2023).

El movimiento de traspasos realizados en 2023 de este epigrafe ha sido desde “Construcciones en curso” a
“Inmuebles para arrendamiento” y coinciden con los detallados en el apartado anterior.

En los ejercicios 2024 y 2023 el Grupo no ha capitalizado intereses financieros asociados a inversiones en curso
cuyo periodo de maduracién es superior a doce meses.

Medicién del valor razonable y sensibilidad

Todas las propiedades de inversion alquiladas o que estén previstas alquilar en régimen de arrendamiento
operativo {(segmento de negocio de patrimonio en renta) se clasifican como propiedades de inversion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de los elementos de inversiones
inmobiliarias de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los
elementos de propiedades de inversion a dicha fecha. Dicho valor razonable se determina semestralmente
tomando como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.

La determinacién del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2024 y 2023,
calculado en funcién de valoraciones realizadas por, valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende
a 2.089.562 y 2.088.178 miles de euros respectivamente.

En el caso de las inversiones inmobiliarias del Grupo Realia la metodologia utilizada por el valorador independiente
para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias se basan en los principios RICS que,
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fundamentalmente emplea el descuento de flujos de caja como método de valoracion, 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 afios y un valor residual calculado capitalizando la renta estimada al final del periodo
proyectado a una rentabilidad (“yield”) estimada. Los inmuebles se valoraron de forma individual, considerando
cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes a cierre del ejercicio y la duracién de los mismos. Para los
edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas,
descontando un periodo de comercializacién. Los criterios de valoracién aplicados fueron los mismos a los
utilizados en ejercicios anteriores.

Las variables claves de dicho método son la determinacién de los ingresos netos, la duracién de los contratos de
arrendamiento, el periodo de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se
realiza al final de cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para descontar los flujos de caja.

El experto independiente aplica el método de descuento de flujo de caja sobre el 96,1% de los activos inmobiliarios.

Las variables clave utilizadas en las valoraciones realizadas mediante el método de descuento de Flujos de Caja
son:

- Renta bruta actual: son las rentas contractuales de los contratos vivos a la fecha de la valoracidn, sin
considerar bonificaciones, carencias y gastos no repercutidos.

- Renta neta actual: las rentas que genera cada inmueble a fecha de valoracién deducidas bonificaciones
y carencias y considerando los gastos no repercutibles de acuerdo a los contratos de arrendamiento y
para los espacios vacios.

- Estimacién de la renta para los espacios vacios y/o nuevos arrendamientos durante los afios de duracion
del cashflow.

- Exit Yield: tasa de rentabilidad exigida al final del periodo de valoracion por la venta del activo. Al término
del periodo de descuento es necesario determinar un valor de salida de la propiedad. En ese momento
no es posible volver a aplicar una metodologia de descuento de flujos de caja y resulta necesario calcular
dicho valor de venta segtin una rentabilidad de salida basada en la renta que esta generando el inmueble
en el momento de su venta, siempre que la proyeccién de flujo de caja entiende una renta estabilizada
que podemos capitalizar a perpetuidad.

- TIR: es la tasa de interés o rentabilidad que ofrece una inversion, el valor de la tasa de descuento que
hace que el VAN sea igual a cero, para un proyecto de inversion dado.

- ERV: Renta de mercado del activo a fecha de valoracion.

Las principales hipétesis utilizadas en el célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo Realia
para el ejercicio 2024 han sido las siguientes:

Renta media bruta actual Exit Yield (1) TIR (1) ERV
Oficinas 22,3 €/m2/mes 4,9% 7.2% 21,1 €/m2/mes
Centros comerciales 12,2 €/m2/mes 6,6% 8,7% 11,2 €/m2/mes
Otros activos 2,8 €/m2/mes 5,7% 7.9% 2,3 €/m2/mes
Residencial 7.8 €/m2/mes 4,4% 6,4% 10,9 €/m2/mes

(1)  Ponderada por valor de los activos

Las principales hipétesis utilizadas en el célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios para el ejercicio
2023 fueron las siguientes:

Renta media bruta actual Exit Yield (1} TIR (1) ERV
Oficinas 22,0 €/m2/mes 4,.8% 7.2% 20,7 €/m2/mes
Centros comerciales 11,9 €/m2/mes 6,6% 8,7% 11,1 €/m2/mes
Otros activos 2,7 €/m2/mes 6,3% 8,8% 2,3 €/m2/mes
Residencial 7.3 €/m2/mes 4,4% 6,0% 9,3 €/m2/mes

{1)  Ponderada por valor de los activos
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A continuacién se presenta un andlisis de sensibilidad en relacion a las principales variables que afectan a la
valoracién a valor razonable de las inversiones inmobiliarias del grupo Realia Business.

El efecto de la variacién de un cuarto de punto en las tasas de rentabilidad exigida (Exit yield), calculadas como
renta sobre el valor de mercado de los activos, en términos “Net Asset Value”, en el activo consolidado y en la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, con respecto a las inversiones inmobiliarias en explotacién, seria el
siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto (43.158) (32.369) | (44.794) (33.596)
Disminucién de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto 47.655 35.741| 50.574 37.931

Adicionalmente, el andlisis de sensibilidad de una variacion en el 10% en la ERV (renta de mercado del activo a
fecha de valoracidn), seria el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de un 10% del ERV 114.644 85.983 | 115.433 86.575
Disminucion de un 10% del ERV {112.381) (84.286) | {(115.554) (86.666

Por tltimo, el analisis de sensibilidad de una variacion de un cuarto de punto de la TIR, seria el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de la TIR en un cuarto de punto (27.255}) (20.441) | (26.690) (20.018)
Disminucion de la TIR en un cuarto de punto 27.610 20.708 | 27.710 20.783

En el caso de las inversiones inmobiliarias de Jezzine Uno, S.L.U., el contrato incluye un periodo de obtencién de
rentas asegurado, dado que existen clausulas de rescision anticipada sustanciales para compensar la pérdida de
ingresos al arrendador en caso de que el arrendatario optase por rescindir el contrato, motivo por el cual se estima
que no se producird su resolucion anticipada, hasta el ejercicio 2037, momento en que el arrendatario tiene la
opcién de recomprar a valor razonable. El método de valoracién utilizado ha sido el de descuento de flujos de caja.
El descuento de flujos de caja (“DFC") es un método aceptado de forma general por los expertos en valoracion
tanto desde un punto de vista tedrico como préctico, como el método que mejor incorpora al resultado de la
valoracién todos los factores que afectan al valor de un negocio, considerando la empresa como un auténtico
proyecto de inversion.

Esta metodologia tiene en cuenta el resultado de la actividad operativa, asi como la politica de inversiones y capital
circulante para calcular la capacidad futura de generacion de flujos de caja de los activos vinculados al negocio,
que son descontados a la fecha de valoracion para obtener el valor actual del negocio.

Para la determinacién del valor razonable se han considerado la suma de los dos componentes siguientes:

- Flujos de caja estimados durante la duracién del contrato hasta su finalizacion en el ano 2037: Para su
calculo se ha estimado el importe de las rentas que se prevé obtener, incluyendo los gastos repercutibles
al arrendatario segiin el contrato (IBl, gastos de comunidad y otras tasas), deduciendo los costes
operativos incurridos para la administracion de los inmuebles y los impuestos operativos
correspondientes. Los flujos de caja obtenidos se actualizan en funcién de la inflacion esperada.
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Valor de desinversién: Se ha estimado un valor de salida de la propiedad a la fecha de finalizacién del
periodo de arrendamiento. En ese momento no es posible volver a aplicar una metodologia de descuento
de flujos de caja y resulta necesario calcular dicho valor de venta segun una rentabilidad de salida (exit
yield) basada en la renta de mercado que se ha previsto que podrian estar generando los inmuebles en
el momento de su venta y que se puede capitalizar a perpetuidad. La renta de mercado en 2037 se ha
determinado a partir de un analisis de la posible renta de mercado de los locales, asumiendo que la
misma variara anualmente hasta el aiio 2037 de acuerdo con las tasas de inflacion anuales previstas a
futuro. A efectos de determinar la renta neta capitalizable a perpetuidad se ha detraido el importe total de
los gastos asociados a los activos previsto en el ano 2037 (ya no repercutibles en un contexto de venta
en el mercado). Asi mismo se ha supuesto la necesidad de acometer inversiones menores para la
adecuacion de los activos de cara a su venta en el mercado, estimando ademas los costes de
comercializacion y tributos locales que se incurririan en su venta. Al importe de plusvalia asi obtenido se
le ha detraido el correspondiente efecto impositivo.

Las variables clave utilizadas en la valoracion anterior son las siguientes:

- Importe de las rentas netas durante el contrato de arrendamiento calculados como se ha explicado

anteriormente.

Tasa de descuento: la tasa de descuento aplicada para calcular los valores presentes de los flujos de
caja y del valor de desinversion de la cartera de inmuebles, se corresponde con una TIR (desapalancada)
que refleja el retorno que se prevé que un comprado potencial esperaria obtener de un producto de
inversién con un perfil de riesgo similar. En este sentido, la TIR utilizada esta determinada a fecha de
valoracion a partir del tipo de interés de los bonos a largo plazo mas una prima de riesgo que representa
el incremento de rentabilidad adicional exigible en funcién del riesgo inherente a la cartera de inmuebles
de la sociedad.

- Exityield: Tasa de rentabilidad exigida al finalizar el contrato de arrendamiento por la venta de los activos.

El importe de las variables clave utilizadas en la valoracion de los activos inmobiliarios de Jezzine Uno, S.L.U.

en cada ejercicio es el siguiente:

2024 Renta media bruta actual Exit Yield TIR ERV
Locales comerciales 27,0 €/m2/mes 8,00% | 8,30% | 21,1 €m2/mes

2023 Renta media bruta actual Exit Yield TIR ERV
Locales comerciales 26,0 €/m2/mes 8,00% | 8,40% | 20,5 €/m2/mes

Por su parte, en el caso de las inversiones inmobiliarias de Jezzine Uno, S.L.U., a continuacion, se facilita el
andlisis de sensibilidad de las principales variables que afectan a su valoracion.

El impacto de una variacién en la tasa de descuento (TIR) utilizado para determinar el valor actual tanto de las
rentas del contrato, como por su valor de desinversion seria el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de la TIR en un cuarto de punto (11.707) (8.780) | (11.298) (8.474)
Disminucién de la TIR en un cuarto de punto 12.026 9.020| 11.619 8.714
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El impacto de una variacién en el exit yield exigida seria el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto (5.592) (4.194) | (4.667) (3.501)
Disminucién de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto 5.952 4.464 4.969 3.726

Por dltimo, el analisis de sensibilidad de una variacion en el 10% en la ERV (renta de mercado del activo a fecha
de valoracion), seria el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de un 10% del ERV 19.793 14.845| 16.520 12.390
Disminucién de un 10% del ERV (19.793) (14.845) | (16.520) (12.390)

El desglose del epigrafe “Resultado variacion de valor de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada es el siguiente:

Miles de Euros

Tipo de Activo 2024 2023
Oficinas Grupo Realia (12.638) (28.717)
Locales Jezzine 1.936 (24.898)
Centros comerciales 1.929 (7.306)
Otros activos 294 (793)
Residencial 13.188 12.677

4.709 (49.037)

El Informe de valoracion realizado por un experto independiente, para el Grupo Realia, cumple con la definicion
de valor de mercado sin albergar ninguna hipétesis ni condicion ni advertencia especial relevante. Dicho experto
independiente es el valorador regular de la cartera de propiedades del Grupo, y sigue un plan activo de valoracion,
con visitas cada tres afios, salvo en las nuevas adquisiciones o la realizacion de inversiones significativas en los
activos ya existentes. Las valoraciones de los ejercicios 2024 y 2023 se han realizado en base a las rentas
contractuales y sus actualizaciones.

c) Desgloses sobre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La valoracién de los activos valorados por su valor razonable se desglosa en tres niveles segun la jerarquia
establecida por la NIIF 13:

- Nivel 1: Los inputs estan basados en precios cotizados en mercados activos.

- Nivel 2: Los inputs estan basados en precios cotizados en mercados activos (no incluidos en nivel 1), precios
cotizados en mercados que no son activos y técnicas basadas en modelos de valoracion en el que los inputs
son observables en el mercado o son corroborados por datos observables de mercado.

- Nivel 3: Los inputs no son observables y se basan en estimaciones de supuestos de mercados para la
determinacion del precio del activo, los datos no observables utilizados en los modelos de valoracién son
significativos en los valores razonables de los activos.
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El conjunto de activos del Grupo se incluyen en la jerarquia de nivel 3. Los valores razonables de los activos del
Grupo FCyC, en miles de euros, clasificados por usos son:

2024
Valoraciones a valor razonable recurrentes
Inversiones Inmobiliarias
Oficinas 1.102.042
Locales Jezzine 588.177
Centros Comerciales 282.694
Otros activos 27.849
Residenciales (1) 88.800
Total activos valorados a valor razonable 2.089.562

2023

Valoraciones a valor razonable recurrentes
Inversiones Inmobiliarias
Oficinas 1.118.910
Locales Jezzine 586.241
Centros Comerciales 279.881
Otros activos 27.546
Residenciales {1} 75.600
Total activos valorados a valor razonable 2.088.178

Durante el ejercicio 2024, ni el 2023, no se produjeron traspasos de activos entre los diferentes niveles.
d) Ubicacién, grado de ocupacion y usos

Todas las inversiones inmobiliarias se encuentran ubicadas en territorio espanol, y el grado de ocupacion de las
mismas al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 desglosado por sociedad es el siguiente:

2024 2023
Sociedad % Ocupacion
Realia 90,88 88,47
Jezzine Uno 100,00 100,00

La ubicacion y grado de ocupacién de los inmuebles destinados a alquiler del Grupo Realia por zonas geogréficas
es el siguiente:

M2 Alguilables S/R (3) % Ocupacién (3)
2024 2023 2024 2023
Madrid (1) 282.853 282.853 91,51 87,59
Barcelona 32.325 32.325 80,17 93,60
Logrofio 40.544 40.544 100,00 100,00
Sevilla (2) 8.735 8.735 93,79 78,39
Guadalajara 32.440 32.440 88,87 84,73
Resto 16.946 16.946 81,50 77,99
413.843 413.843 90,88 88,47

(1) Incluye tres activos residenciales en explotacion.
(2) No incluye el campo de Golf de Guillena.
{3) No incluye m2 alquilables de la sociedad consolidada por el método de la participacion As Cancelas S XXI.

La ubicacién y grado de ocupacion de los inmuebles destinados a alquiler de Jezzine Uno, S.L.U. por zonas
geogréaficas es el siguiente:
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M2 Alquilables S/R (3) % Ocupacion
2024 2023 2024 2023

Gerona 5.417 5.417 100,00 100,00
Barcelona 79.719 79.719 100,00 100,00
Lerida 8.565 8.565 100,00 100,00
Tarragona 6.417 6.417 100,00 100,00
Madrid 10.883 10.883 100,00 100,00
Valencia 3.437 3.437 100,00 100,00
Baleares 4.448 4.448 100,00 100,00
Zaragoza 3.658 3.658 100,00 100,00
Resto 24.845 24.845 100,00 100,00

147.389 147.389 100,00 100,00

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

M2 Alquilables S/R % Usos
2024 2023 2024 2023
Oficinas 224.749 224.749 40,05 40,05
Locales Jezzine 147.389 147.389 26,26 26,26
Comercial 111.588 111.588 19,88 19,88
Residencial (2) 35.095 35.095 6,25 6,25
Otros (1) 42.411 42.411 7,56 7,56
561.232 561.232 100,00 100,00

(1} Noincluye el campo de Golf de Guillena.
{2) Incorporacién de dos nuevos activos en explotacién

Los ingresos derivados de rentas de alquileres, incluyendo los gastos repercutidos, provenientes de las
inversiones inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron en 2024 y 2023 a 140.491 y
137.779 miles de euros (véanse Notas 23.a y 23.b) y los gastos de explotacién operativos directamente
relacionados con la actividad ascendieron a 29.088 y 29.269 miles de euros.

Las inversiones inmobiliarias que tienen carga hipotecaria distribuida por sociedad son:

Miles de Euros
Valor Razonable Préstamo dispuesto
2024 2023 2024 2023
Realia Patrimonio, S.L.U. 805.479 808.880 411.753 437.843
Total inversiones con carga hipotecaria 805.479 808.880 411.753 437.843

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

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 no existen activos inmobiliarios con restricciones a la titularidad.
A 31 de diciembre de 2024 y 2023 el Grupo no tenia compromisos firmes de adquisicion de inversiones
inmobiliarias. En el desarrollo de sus actividades el Grupo ha formalizado compromisos de construccion en capex

que a 31 de diciembre de 2024 estaban pendientes por importe de 2.238 miles de euros (1.304 miles de euros a
31 de diciembre de 2023).

11) Inversiones en empresas asociadas

El epigrafe Inversiones en empresas asociadas a 31 de diciembre de 2024 y 2023 presenta el siguiente detalle por
sociedad:

34



Miles de Euros
2024 2023
Metrovacesa, S.A. 368.231 402.120
As Cancelas Siglo XXI, S.L. 39.861 38.815
Las Palmeras de Garrucha, S.L. 852 828
Empresas asociadas 408.944 441.763
MDM-Teide, S.A. 185 176
Teide-MDM Quadrat, S.A. 28 31
Negocios conjuntos 213 207
Total 409.157 441.970

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de los elementos de las
inversiones inmobiliarias de las sociedades integradas por el método de la participacion a su porcentaje de
participacién de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los
elementos de propiedades de inversion a dicha fecha. Dicho valor razonable se determina anualmente tomando
como referencia las valoraciones realizadas por el experto independiente (véase Nota 10). Al 31 de diciembre de
2024 y 2023, la valoracién de las inversiones inmobiliarias en las sociedades integradas por el método de la
participacion, al 50% asciende 50.600 miles de euros en ambos ejercicios. Dicho valor se ha visto recogido en el
valor de la participacién del Grupo.

El movimiento habido en este capitulo del estado de situacién financiera consolidado adjunto ha sido el siguiente:

As Cancelas Siglo Las Palmeras Metrovacesa. | MDM-Teide. Teide-MDM Total
XX1. S.L. de Garrucha, S.A. SA. Quadrat, S.A.
: S.L.
Saldos a 31 de diciembre de 2022 38.622 955 - 365 64 40.006
Dividendos (1.562) > = = (1.562)
Traspasos y otros - (119) 259.707 (189} (33) 259.366
Resultados del ejercicio (Nota 23.e) 1.755 (8) 142.413 . - 144.160
Saldos a 31 de diciembre de 2023 38.815 828 402.120 176 31 441.970
Dividendos (1.530) - {22.160) - - (23.690)
Traspasos y otros - 32 630 11 2 675
Resultados del ejercicio (Nota 23.¢) 2.576 (8) (12.359) (2) (5) {9.798)
Saldos a 31 de diciembre de 2024 39.861 852 368.231 185 28 409.157

En el ejercicio 2024, FCyC ha recibido 22.160 miles de euros en concepto de dividendo realizado con cargo a
prima de emision de la sociedad Metrovacesa (17.993 miles de euros en 2023 recogidos en el epigrafe de activos
financieros no corrientes). La sociedad As Cancelas Siglo XX, S.A., ha repartido en el ejercicio 2024 dividendos
a su accionista Realia Patrimonio, S.L.U., por importe de 1.530 miles de euros (1.562 miles de euros a 31 de
diciembre 2023).

El impacto de la valoracion de las propiedades de inversion a NIC 40 Valor Razonable, queda recogido dentro del
resultado del ejercicio (véase Nota 23.e).

A 31 de diciembre de 2024 y 2023 el desglose de activos, pasivos y principales cifras de la cuenta de pérdidas y
ganancias de las empresas asociadas, a su porcentaje de participacion en el Grupo es el siguiente:

A cierre del ejercicio 2024:

. Las Palmeras de Metrovacesa. ; Teide-MDM
Q)S(Icg“fe(‘gg &'l%f) Garrucha, S.L. S.A. (21,259%) SME"("E;E%S;;) Quadrat, S.A.
A (25%) (1) e (50.00%)

Estado de situacion financiera:

Activos no corrientes 51.422 - 82.503 - -
Activos corrientes 832 919 430.586 369 488
Total Activo 52.254 919 513.089 369 488
Patrimonio Neto 39.861 852 339.480 192 29
Pasivos no corrientes 6.142 - 65.888 - -
Pasivos corrientes 6.251 67 107.721 177 459
Total Pasivo 52.254 919 513.089 369 488
Cuenta de pérdidas y ganancias:

Ingresos 6.883 = 138.982 = ~
Resultado de explotacién 3.709 (7) 10.811 {2) (5)
Resultado antes de impuestos 3.434 {7) 5.201 2) (5)
Resuitado del ejercicio (1) 2.576 (7) 3.377 (2) (5)

(1) Los datos del Grupo Metrovacesa no incluyen la valoracion de sus activos netos a valor razonable realizada en el Grupo FCyC.
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A cierre del ejercicio 2023:

. Las Palmeras de Metrovacesa. . Teide-MDM
Q;Fg”fe(‘gg g{’)%,',s Garrucha, SL. S.A. (21.191%) sM;:l\) “(As'g%‘gf/;) Quadrat, SA.
e (20%) 1) S (50.00%)
Estado de situacion financiera:
Activos no corrientes 51.372 - 83.824 s -
Activos corrientes 956 893 452.876 3860 520
Total Activo 52.328 893 536.700 360 520
Patrimonio Neto 38.815 828 357.136 194 34
Pasivos no corrientes 5.776 = 61.869 = -
Pasivos corrientes 7.737 65 117.695 166 486
Total Pasivo 52.328 893 536.700 360 520
Cuenta de pérdidas y ganancias:
Ingresos 6.814 29 - =
Resultado de explotacion 3.691 (8) ~ -
Resultado antes de impuestos 2.340 (8) - -
Resultado del ejercicio (1) 1.755 (8) - =

(1) Los datos del Grupo Metrovacesa no incluyen la valoracién de sus activos netos a valor razonable realizada en el Grupo FCyC.

En el mes de diciembre de 2023, tras la adquisicion de una participacion adicional del 3,99% por importe de 49.571
miles de euros a Control Empresarial de Capitales, S.A. de C.V., y un 1,95% por importe de 24.233 miles de euros
a Soinmob Inmobiliaria Espanola, S.A.U., que se registr6 en el Estado de Flujos de Efectivo adjunto dentro de la
partida “Pagos por inversiones”, y alcanzar una participacion total del 21,21%, la sociedad Metrovacesa, S.A., que
hasta esa fecha se contabilizaba por su valor razonable con cargo a reservas, pasé a consolidarse por el método
de la participacion al lograrse influencia significativa, puesto que a cierre del ejercicio, el Grupo ya tiene
representacion en los drganos de gobierno de la citada sociedad. Esta operacion supuso reconocer un valor de
inversion de 402.120 miles de euros al final del ejercicio y un resultado de 142.413 miles de euros en el epigrafe
“Resultado de entidades valoradas por el método de la participacion”, por la diferencia entre el valor razonable de
sus activos netos y el valor de cotizacion de la inversion anterior a su incorporacion al perimetro de consolidacion.

A continuacién, por su relevancia, se presenta en miles de euros la informacién financiera resumida del
consolidado del Grupo Metrovacesa, S.A. a 31 de diciembre de 2023, una vez reconocidos sus activos netos a su
valor razonable a la que se ha aplicado el método de la participacion:

Balance
2023

Activo no corriente 395.567
Activo corriente 2.417.297
Existencias 2.106.161
Efectivo y equivalentes 196.298
Otros activos corrientes 114.838
TOTAL ACTIVO 2.812.864
Patrimonio Neto 1.895.455
Patrimonio Neto sociedad dominante 1.895.455
Capital 1.092.070
Reservas 803.842
Acciones Propias {1.668)
Otros instrumentos de patrimonio neto 1.211

Resultado sociedad dominante =

Ajustes por cambio de valor -

Intereses Minoritarios -
Pasivos no corrientes 362.006
Pasivos financieros no corrientes 269.168
Otros pasivos no corrientes 92.838
Pasivos corrientes 555.403
Pasivos financieros corrientes 204.758
Otros pasivos corrientes 350.645
TOTAL PASIVO 2.812.864

Los Anexos Il y Ill recogen informacion adicional sobre las sociedades consolidadas por el método de la
participacion.

El grupo no tiene compromisos relevantes con terceros ni pasivos contingentes derivados de las inversiones
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detalladas en este epigrafe.
12) Negocios de gestion conjunta

En determinadas ocasiones, la actividad se realiza mediante la agrupacién con una o varias empresas en régimen
de Unién Temporal de Empresas y Comunidades de Bienes en las que el Grupo FCyC ejerce el control juntamente
con otros socios ajenos al grupo. Estos negocios se han consolidado en funcién del porcentaje de participacion,
tal como se indica en la Nota 2.e.

Se ha realizado practicando la homogeneizacion, las conciliaciones y reclasificaciones necesarias, asi como las
oportunas eliminaciones tanto de los saldos activos y pasivos, como de los ingresos y gastos reciprocos.

Las principales magnitudes, a 31 de diciembre de 2024 y 2023, de las Operaciones conjuntas (incluidas en el
Anexo IV), que se integran afectados de su % de participacion en los estados financieros consolidados del Grupo,
son las que se relacionan a continuacion:

Miles de euros a 31/12/24

UTE FCY C—HARRI | o, ITE SAGUNTS 00| RESIDENCIAL TURO

IPARRA 50,00 % % . DEL MAR, CB 50,00 %
Importe neto de la cifra de negocios 121 - 151
Resuitado de Explotacion 73 (48) {2)
Activos no corrientes 17 - -
Existencias 4.262 1.794 68
Tesoreria 322 - 16
Activos corrientes-resto < 8 1
Pasivos corrientes - financieros 4.475 1.848 44
Pasivos corrientes - resto 13 1 40

Miles de euros a 31/12/23

UTE SAGUNTO
PARCELA M17-3 50,00
%

UTEFCY C-HARRI
IPARRA 50,00 %

RESIDENCIAL TURO
DEL MAR, CB 50,00 %

Importe neto de la cifra de negocios 1.461 & 364
Resultado de Explotacién (476) 11 33
Activos no corrientes 17 - <
Existencias 4.262 1.839 187
Tesoreria 3.004 3 19
Activos corrientes-resto 68 8 -
Pasivos corrientes - financieros 7.473 1.837 122
Pasivos corrientes - resto 296 1 48

Al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 las sociedades del Grupo no han adquirido compromisos de adquisicion de
activos inmobiliarios para aportar a los negocios de gestién conjunta. Igualmente, no existen compromisos de
adquisicion de activos inmobiliarios formalizados directamente por los negocios de gestion conjunta durante el
mismo periodo.

Adicionalmente, los negocios gestionados mediante comunidades de bienes suponen para los socios participes
compartir la responsabilidad solidaria sobre la actividad desarrollada. En cambio, la participacién en sociedades
mercantiles tales como sociedades anénimas o sociedades de responsabilidad limitada limita la responsabilidad
de los socios participes a la participacion en el capital de dichas sociedades.

En el Anexo IV se relacionan las Uniones temporales de Empresas y Comunidades de Bienes indicando el
porcentaje de participacién en resultados.

13) Existencias

La composicién de los saldos del epigrafe de existencias al 31 de diciembre de 2024 y 2023, mayoritariamente de
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uso residencial, es la siguiente:

F Miles de Euros
2024 2023

Coste Deterioro Neto Coste Deterioro Neto
Terrenos y solares 577.100| (107.859) 469.241 638.938| (122.126) 516.812
Materiales diversos 11 - i1 12 - 12
Obras en curso de construccion de ciclo corto 169.034 (55.036) 113.998 67.683 (528) 67.155
Obras en curso de construccién de ciclo largo 70.773 (668) 70.105 141.207 (52.267) 88.940
Edificios construidos 71.635 (5.183) 66.452 49.193 (6.544) 42.649
Anticipos a proveedores 1.755 - 1.755 2.641 = 2.641

890.308| (168.746) 721.562 899.674| (181.465) 718.209

El valor de mercado de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 2024 y 2023, calculado en funcién de las
valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 800.216 y 766.540
miles de euros, respectivamente. Como consecuencia de dicha valoracidn a mercado y a las aplicaciones por
venta, el Grupo ha registrado una reversién neta por importe de 12.811 miles de euros (dotacién neta de 25.061
miles de euros en el ejercicio 2023) (Nota 23.)).

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo ha encargado a expertos independientes la determinacién del valor
razonable de las existencias a diciembre de 2024 y 2023 aplicando la metodologia RICS a la cartera de activos
residenciales.

El método residual dindmico es el método basico, esencial y fundamental que se usa en la valoracién de suelos y
terrenos, siendo el método mas ampliamente aceptado por los agentes participantes en el mercado inmobiliario.
No obstante al utilizar en su esquema de funcionamiento diferentes variables, los datos a utilizar como variables,
deben ser extraidos directamente del mercado, mediante la utilizacion de manera instrumental del método de
comparacion.

Mediante [a aplicaciéon del método de comparacion, se obtienen, a través de un analisis del mercado inmobiliario
basado en informaciones concretas, los datos comparables necesarios para aplicar como variables dentro del
método residual dindmico. En la seleccién indicada se ha contrastado previamente los valores de aquellas
variables que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas
que no cumplen las condiciones exigidas en la definicion de valor razonable, como los que pudieran incluir
elementos especulativos o que recojan condiciones particulares y propias de un agente especifico y que estén
alejadas de la realidad del mercado. Una vez definidas, determinadas y concretadas las variables a usar en el
método residual dinamico; el valor del suelo a fecha presente dia de hoy se calcula considerando los flujos futuros
asociados al desarrollo y promocién de dicho suelo, tanto cobros como pagos, en base hipGtesis de precios de
mercado (fundamentalmente en precios de venta y de construccidn) y periodos de urbanizacion, construccion y
comercializacién conforme a las circunstancias propias de cada caso concreto.

Para las valoraciones realizadas por el experto independiente de inmuebles terminados el método de valoracién
usado es el de comparacién directa con transacciones de mercado.

Las hipétesis clave consideradas para realizar las valoraciones son:

1. Plazos temporales que afectan a la obtencién de licencias y comienzo de obras de urbanizacién y/o
construccion.

2. Rango de ventas: que afectan tanto a una horquilla de precios de venta, como al porcentaje y plazo de
comercializacion, y venta real y efectiva de los diferentes inmuebles.

3. Tasas de descuento de los flujos de caja generados que recogen el riesgo y el valor del dinero en el
tiempo.

4. Laevaluacién se basa en el precio de reventa del activo al final del periodo, incluyendo el riesgo de
salida y bonificaciones.

El movimiento habido durante los ejercicios anuales terminados al 31 de diciembre de 2024 y 2023 en los epigrafes
de existencias, sin considerar los deterioros, ha sido el siguiente:
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a) Terrenos y solares, promociones en cursoy producto terminado

Miles de Euros
Terrenos | Promociones | Promociones
en Curso de | en Curso de | Edificios Elementos Resto

Solares | Ciclo Corto | Ciclo Largo | Construidos|Incorporables | existencias Total
Saldo al 31 de diciembre de 2022 658.455 58.086 127.849 67.434 8 233 912.065
Diferencias de conversion (59) ~ (4) - - - (63)
Adiciones 12.739 60.531 12.611 - 12 -| 85.893
Bajas (1.530) - (99.360) (8) (233){(101.131)
Traspasos (30.957) {50.934) 751 81.119 - - (21)
Traspasos de inmovilizado material (Nota 9) 290 - - - - - 290
Saldo al 31 de diciembre de 2023 638.938 67.683 141.207 49.193 12 -| 897.033
Diferencias de conversion 196 - = = = - 196
Adiciones 5.744 84.359 27.319 - 8 -| 117.430
Bajas (13.287) - -1 (112.903) (9) -1(126.199)
Traspasos (54.491) 16.992 (97.753) 135.345 - - 93
Traspasos de inmovilizado material - - - - = - -
Saldo al 31 de diciembre de 2024 577.100 169.034 70.773 71.635 11 -] 888.553

Ejercicio 2024

En relacion con las adiciones por importe de 117.430 miles de euros, los principales movimientos son los
siguientes:

. Terrenos y solares: La practica totalidad de las adiciones se corresponde principalmente con
adquisiciones de parcelas ubicadas en Tres Cantos, en El Molar y en Valdemoro, todas ellas en Madrid.

- Promociones en curso: Trabajos de ejecucion de obra en promociones en curso en Tres Cantos (Madrid),
Arroyo Fresno (Madrid), Badalona (Barcelona), Valencia, Guillena (Sevilla), Alcala de Henares (Madrid)
y las Palmas de Gran Canaria.

En relacion con las bajas por importe de 126.199 miles de euros (antes de considerar los deterioros aplicados),
los principales movimientos son los siguientes:

. Terrenos y solares: Las bajas registradas corresponden a la venta de diferentes terrenos ubicados en el
municipio de Tres Cantos (Madrid).

- Inmuebles terminados: Las bajas registradas se corresponden fundamentalmente, con la venta de activos
ubicados en Tres Cantos (Madrid), Madrid capital (Arroyo Fresno), Sevilla, Vitoria, San Juan de Alicante,
Sabadell {Barcelona) y Barcelona capital.

Ejercicio 2023

En relacion con las adiciones por importe de 85.893 miles de euros, los principales movimientos son los siguientes:
- Terrenos y solares: La practica totalidad de las adiciones se corresponde principalmente con
adquisiciones de parcelas ubicadas en Tres Cantos y en £l Molar, ambas en Madrid. También durante el
ejercicio la sociedad participada FCC RE UK ha adquirido parcelas por importe de 4.043 miles de euros
en el Reino Unido.
. Productos en curso: Corresponden a trabajos de ejecucion de obra en promociones en curso.
En relacién con las bajas (antes de considerar los deterioros aplicados), los principales movimientos son los

siguientes:

- Terrenos y solares: Se corresponden, fundamentalmente con la venta a terceros de parcelas situadas en
Tres Cantos (Madrid).
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- Edificios construidos: Las bajas registradas por importe de 99.361 miles de euros se corresponden,
fundamentalmente, con la venta de activos ubicados en Tres Cantos (Madrid), Sevilla, Vitoria, Sabadell
(Barcelona), Barcelona capital y Madrid capital (Ensanche, Valdebebas y Arroyo Fresno).

Respecto al importe de 290 miles de euros incluidos en el apartado de “Traspasos de inmovilizado material” a 31
de diciembre de 2023, correspondia al traspaso de las construcciones contabilizadas como inmovilizado material
(Nota 9) una vez neteado su deterioro y amortizacion.

Las diferencias de conversion por importe positivo de 196 miles de euros a 31 de diciembre de 2024 (negativo de
63 miles de euros en 2023) se corresponden al cambio de moneda en la valoracion de los terrenos de FCC RE
UKy Realia Contesti.

b) Anticipos a proveedores

El detalle del epigrafe de “Anticipos a proveedores” a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Anticipos a proveedores y subcontratistas 1.190 2.076
Costa Verde Habitat, S.L. 24 25
FCyC, S.A. 1.166 2.051
Anticipos a proveedores suelo 565 565
Realia Business, S.A. 20 20
Inversiones Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L.U 545 545
Total anticipos a proveedores 1.755 2.641

Los anticipos a proveedores de suelo de los ejercicios 2024 y 2023 corresponden al suelo sito en el Molar. En
2023 se di6 de baja de anticipos, el deposito que se realizé en 2022 para acudir a la subasta de venta de las
participaciones sociales de Reyal Urbis, S.A. en la sociedad Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas, S.L.
por importe de 303 miles de euros, manteniendo el anticipo por la adquisicién del 10% del aprovechamiento
urbanistico del sector SAU-21 de El Molar (545 miles de euros).

Durante los ejercicios 2024 y 2023 no se han capitalizado gastos financieros. Los gastos financieros que se
encuentran capitalizados en existencias son:

Miles de Euros
31.12.2024 31.12.2023
Intereses Intereses
S Intereses > Intereses
Capl(l;rx]h;ados Capitalizados Cap[éi";fdos Capitalizados

Ejercicio Acumulados Ejercicio Acumulados
Terrenos y solares - 5.734 - 5.932
Obras en curso de construccién
de ciclo largo ) L ) a6
Obras en curso de construccion i : ) 768
de ciclo corto
Edificios construidos - 228 - 549
Total - 7.125 - 8.213

Todas las promociones en curso y terminadas se encuentran asegurados con un seguro “Todo riesgo
construccion” durante la fase de ejecucion y con el oportuno seguro de comunidades, en los supuestos de estar
acabados.
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Al 31 de diciembre de 2024 existen activos incluidos en el epigrafe de existencias, cuyo valor neto contable
asciende a 4.454 miles de euros, y que sirven de garantia hipotecaria de los préstamos suscritos en Realia
Patrimonio, S.L.U. con el “sindicado” por importe de 2.493 miles de euros (véase Nota 19). Al 31 de diciembre de
2023 existian activos incluidos en el epigrafe de existencias, cuyo valor neto contable ascendia a 4.453 miles de
euros, y que servian de garantia hipotecaria de los préstamos suscritos en Realia Patrimonio, S.L.U. con el
“sindicado” por importe de 2.651 miles de euros (véase Nota 19).

c) Deterioros de existencias

Los movimientos que han afectado a los deterioros de las existencias en los ejercicios 2024 y 2023 son los
siguientes:

Miles de Euros
2024 2023
Saldo inicial (181.465) (156.456)
Dotaciones/aplicaciones netas terrenos (Nota 23.j) 12.161 (30.889)
Aplicaciones/reversiones netas promoci6n en curso y terminados (Nota 23.j) 650 5.828
Variaciones por diferencias de conversién (1) 45
Traspasos (91) 7
Saldo final (168.746) (181.465)

De acuerdo con las normas contables, el Grupo tiene provisionadas todas las minusvalias de sus existencias, y
no registra contablemente las plusvalias hasta el momento de su materializacion efectiva, via venta (véanse Notas
4fyds).

14) Otros activos
14.1 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

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

Miles de Euros
2024 2023
Clientes 6.868 8.120
Clientes impagados 884 2.374
Clientes de dudoso cobro 515 467
Deterioro de clientes (844) (2.118)
Deudores diversos 1.442 1.247
Deterioros de deudores (695) (617)
Otros créditos con las Administraciones Pablicas (Nota 21) 1.154 1.671
Activos por impuestos corrientes {Nota 21) 8.496 10.272
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 17.820 21.416

El saldo de “Clientes” al cierre del ejercicio 2024 corresponde principalmente a facturas pendientes de emitir por
las sociedades patrimoniales, principalmente en concepto de linealizacion de las carencias y bonificaciones de los
contratos de alquiler por importe de 5.785 miles de euros (6.196 miles de euros en el ejercicio 2023), de acuerdo
al tratamiento contable en las Normas Internacionales de Contabilidad (NIIF 16 / NIC 17).

El saldo de clientes impagados y de dudoso cobro ha ascendido al cierre del ejercicio a 1.399 miles de euros,
frente a 2.841 miles de euros del cierre de 2023. El Grupo provisiona los riesgos derivado de la insolvencia de sus
clientes una vez deducidas las garantias que posee. Al cierre del ejercicio, el importe de las provisiones por riesgos
de insolvencia de clientes asciende a 844 miles de euros (2.118 miles de euros a cierre de 2023).

El epigrafe “Activos por impuesto corriente” recoge a 31 de diciembre de 2024 la liquidacién del Impuesto de
Sociedades del ejercicio por importe de 3.028 miles de euros de Realia y 5.468 miles de euros de FCyC. Los
importes que tenia pendientes el Grupo a 31 de diciembre de 2023 por la liquidacién del Impuesto sobre
Sociedades de los ejercicios anteriores fueron abonados integramente en este ejercicio.

Los Administradores estiman que el importe registrado en libros de deudores se aproxima a su valor razonable.
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14.2 Activos financieros no corrientes y corrientes

Los epigrafes "Activos financieros no corrientes” y “Otros activos financieros corrientes” segin su naturaleza, al
31 de diciembre de 2024 y 2023, es el siguiente:

Miles de Euros

2024 2023
No
Corrientes | Corrientes No Corrientes | Corrientes
Créditos - 8.557 - 10.998
Instrum. De Patrimonio terceros aj. grupo - - 4 -
Activos por derivados financieros (Nota 19) = = 5.252
Otros activos financieros 15.130 2.531 14.947 779
Total otros activos financieros 15.130 11.088 14.951 17.029

Respecto a los otros activos financieros no corrientes ajenos al grupo incluyen principalmente las fianzas
recibidas de los clientes de arrendamiento del Grupo Realiay de la sociedad Jezzine Uno y que son depositadas
en organismo oficiales por un importe de 14.960 miles de euros (14.741 miles de euros en 2023).

L os activos financieros corrientes por “Créditos” reflejan un saldo al cierre de 2024 que corresponde al préstamo
concedido por la sociedad Realia Patrimonio, S.L.U. a su filial As Cancelas Siglo XXI, S.L., por importe de 4.950
miles de euros y los intereses devengados por importe de 1 miles de euros, tiene su vencimiento el 31 de enero
de 2025 y ha sido prorrogado de forma expresa hasta el 31 de enero de 2026 a la fecha de formulacion de estas
cuentas anuales. A 31 de diciembre de 2023 como crédito corriente se encontraba este mismo crédito por un
importe de 6.450 miles de euros y los intereses devengados de 1 miles de euros. También incluye créditos por
efecto impositivo del ejercicio con la matriz del grupo fiscal anterior (FCC, S.A.) por importe de 3.606 miles de
euros (4.547 miles de euros a 31 de diciembre de 2023 con FCC, S.A).

Al 31 de diciembre de 2023 la partida de activos por derivados financieros recogia un saldo como como activo
corriente de 5.252 miles de euros, correspondiente a la valoracién del derivado en Realia Patrimonio, S.L.U.
realizado por un experto independiente, vencido en abril de 2024 (Nota 19).

La partida de otros activos financieros corrientes tiene a 31 de diciembre de 2024 un saldo de 2.531 miles de
euros (779 miles de euros a 31 de diciembre de 2023) que corresponde principalmente a las cantidades
depositadas en el juzgado por sentencias judiciales de litigios en la promocion Fuente San Luis (Valencia) del
grupo Realia por importe de 705 miles de euros.

La totalidad de los créditos concedidos devengan intereses de mercado.

14.3 Otros activos corrientes y no corrientes

Dentro de este epigrafe se recogen como activos corrientes los gastos anticipados generados en la actividad que
ascienden a 5.294 y 4.174 miles de euros en los ejercicios 2024 y 2023, respectivamente.

15) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depositos bancarios
disponibles a corto plazo. El importe en libros de estos activos se aproxima a su valor razonable e incluye los
siguientes conceptos:

Miles de Euros
2024 2023
Depésitos disponibles a corto plazo con Entidades de crédito 269 15.819
Tesoreria y cuentas corrientes 129.770 45.636
Total efectivo y otros activos liquidos equivalentes 130.039 61.455

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, de acuerdo al contrato de préstamo “sindicado” de Realia Patrimonio S.L.U,
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las cuentas corrientes de esta sociedad se encuentran pignoradas. Los saldos en cuenta que se encuentran
pignorados a 31 de diciembre de 2024 y 2023 ascienden a 3.846 y 5.602 miles de euros respectivamente.

El saldo recogido en tesoreria corresponde a saldos en cuenta corriente al 31 de diciembre de 2024 y 2023 que,
en general, no tienen restricciones en cuanto a su disponibilidad, exceptuando cuentas bancarias vinculadas a
diferentes promociones de viviendas que estan en curso de edificacién. Se trata de cuentas donde se recogen las
cantidades totales entregadas por los compradores, a cuenta de la futura compra de viviendas. Los importes
entregados por los compradores se garantizan, en cumplimiento de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacién, modificada por la Ley 20/2015, de 14 de julio, haciéndoseles entrega de un aval o
seguro por esas cantidades depositas. El importe de esas cuentas sélo puede ser utilizado para efectuar pagos
directamente relacionados con la promocién y han de ser autorizados por la compania aseguradora o emisora del
aval.

Los depésitos disponibles a corto plazo con Entidades de Crédito esta compuesto principalmente por
imposiciones a plazo fijo que tienen un vencimiento inferior al afo. Todos estos activos son considerados
inversiones muy liquidas, facilmente convertibles en importes de efectivo en euros y que estan sujetos a un riesgo
insignificante de cambios en su valor

16) Patrimonio Neto

Al cierre del ejercicio 2024 el capital estaba constituido por 66.180.434 acciones de un euro de valor nominal,
mientras que al cierre del ejercicio 2023 el capital social esta constituido por 55.744.991 acciones de un euro de
valor nominal, con los mismos derechos politicos y econémicos.

Con fecha 16 de mayo de 2024, la Junta General de accionistas de FCyC, reunida de forma extraordinaria y
universal adopta por unanimidad el acuerdo de ampliar capital hasta la cifra de 66.180 miles de euros, aumentando
por tanto el capital en la cuantia de 10.435 miles de euros.

La Junta General aprobo la creacién de 10.435.443 titulos nuevos con los mismos derechos y obligaciones que
los anteriores, con valor nominal de 1 euro cada uno de ellos. Los nuevos titulos fueron totalmente suscritos y
desembolsados, y se emitieron con una prima de emisién total de 189.565 miles de euros, lo que representa un
importe de 18,1654538 euros por cada accion creada.

Los accionistas mas representativos a 31 de diciembre de 2024 son los siguientes:

Accionistas % Participacion
Soinmob Inmobiliaria Espariola, S.A.U. 19,97%
Inmocemento, S.A.* 80,03%
Total 100%
* Escision parcial financiera de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. (FCC") a favor de Inmocemento del 80.03% del capital social

de FCYC. S.A

El 7 de noviembre de 2024, se inscribié en el Registro Mercantil la escritura puablica relativa a la escision parcial
financiera de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. (“FCC”) como sociedad escindida a favor de
Inmocemento como sociedad beneficiaria, en virtud de las cuales: FCC traspasd a Inmocemento 2 unidades
econdmicas consistentes, la primera, en el 80,03% del capital social de FCyC, S.A.y, la segunda, en el 99,028%
del capital social de Cementos Portland Valderrivas, S.A.

Los accionistas mas representativos a 31 de diciembre de 2023 eran los siguientes:

Accionistas % Participacién

Soinmob Inmobiliaria Espanola, S.A.U. 19,97%
FCC,S.A. 80,03%
Total 100%

Prima de emisién

El texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite, expresamente, la utilizacion del saldo de la prima
de emisi6n para ampliar el capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de su
saldo para otros fines. El importe de la prima de emision asciende a 967.635 miles de euros a 31 de diciembre de
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2024 (778.070 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). La variacién entre ambos ejercicios corresponde la prima
de emisién incluida en las acciones nuevas de la ampliacién de capital descrita en el apartado anterior.

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 solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al cierre del ejercicio 2024, la reserva legal asciende a 11.149 miles de euros (5.824 miles de euros a 31 de
diciembre de 2023), no encontrandose totalmente constituida.

Otras reservas

Reservas, para las que no existe ninguin tipo de limitacién o restriccion sobre su disponibilidad, constituidas
libremente mediante beneficios y plusvalias de la Sociedad Dominante una vez aplicada la distribucién de
dividendos y la dotacién a reserva legal u otras reservas de caracter indisponible de acuerdo con la legislacion
vigente, o bien derivadas de pérdidas de ejercicios anteriores.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 existen reservas voluntarias disponibles por importe de 125.084 y 42.364 miles
de euros respectivamente. La variacion de las reservas voluntarias se produce por el traspaso del resultado de la
sociedad matriz del Grupo procedente del ejercicio 2023, una vez deducido el importe asignado a incrementar la
reserva legal.

Aportaciones de socios

En diciembre de 2020, el entonces socio Unico, Fomento de Construcciones y Contratas S.A., acordo la
condonacion de la deuda mantenida con la Sociedad por importe de 98.914 miles de euros. Esta transaccion se
registré con abono al epigrafe “Otras Aportaciones de Socios™.

Reserva en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Costa Verde Habitat, S.L. 641 644
Grupo Realia Business, S.A. 269.223 262.657
Jezzine Uno, S.L.U. 50.923 38.430
FCyC, S.A.(") 30.784 80.270
FCC Real Estate UK (2086) -
Heresane, S.L.U. (1) -
Vela Borovica Koncern, d.0.0. (8.707) (8.508
Total integracion global 342.657 373.493
Grupo Realia Business, S.A. (As Cancelas Siglo XXI, S.L.) 12.250 10.340
Metrovacesa, S.A. 142.638 -
Las Palmeras de Garrucha, S.L. 170 {29)
MDM-Teide, S.A. (293) (293)
Teide-MDM Quadrat, S.A. (189) (189
Total método de la participacién 154.576 9.829
Total 497.233 383.322

(*) El importe a 31 de diciembre de 2023 de FCyC SA corresponde a la valoracion a puesta razonable de la participacion en Metrovacesa.
S.A.
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Ajustes por cambios de valor

En este epigrafe se registra las diferencias de conversion correspondientes a las sociedades cuya moneda

funcional es distinta del euro. El desglose por sociedades a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de euros

2024 2023
FCC Real Estate UK (12) -
Grupo Realia Bussiness, S.A. (15) 2.776
MDM-Teide, S.A. 182 170
Teide-MDM Quadrat, S.A. 22 21
Total 177 2.967

17) Intereses minoritarios

El saldo de este epigrafe corresponde integramente a los intereses minoritarios del grupo Realia Business tras su
toma de control. El movimiento del capitulo “Intereses minoritarios” asi como el de los resultados atribuidos a los

intereses minoritarios ha sido el siguiente:

Miles de euros
Saldo al 31 de diciembre de 2022 628.015
Variaciones % participacion (Nota 2.g) (169.054)
Distribucion de dividendos (20.288)
Ajustes por cambio de valor (1.862)
Resultado del ejercicio 2023 5.861
Otros movimientos (74)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 442.598
Variaciones % participacion (Nota 2.g) (123.690)
Distribucion de dividendos (11.043)
Ajustes por cambio de valor (557)
Resultado del ejercicio 2024 9.889
Otros movimientos 622
Saldo al 31 de diciembre de 2024 317.819

Las sociedades con una participacion superior al 10% en alguna

“Intereses minoritarios”, son los siguientes:

sociedad del Grupo integrantes del epigrafe

Porcentaje de Participacion

Sociedad 2024 2023
Soinmob Inmobiliaria Espariola, S.A.U. Realia Business, S.A. 11,16% 11,04%
Cesualdo Inversiones, S.L.U. Planigesa, S.A. 12,33% 12,33%

18) Provisiones

Provisiones no corrientes

El movimiento habido en las cuentas de provisiones no corrientes en los ejercicios 2024 y 2023 es el siguiente:
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Miles de Euros
Actas y litigios
fiscales Garantias Otras Provisiones Total
Saldo al 31 de diciembre de 2022 - 3.783 24.001 27.784
Dotaciones - 868 845 1.713
Aplicaciones - - (3.094) (3.094)
Traspasos y otros - (4) - 4
Saldo al 31 de diciembre de 2023 - 4.647 21.752 26.399
Dotaciones 6.749 229 9.159 16.137
Aplicaciones - - (499) (499)
Traspasos y otros - (152) - (152
Saldo al 31 de diciembre de 2024 6.749 4.724 30.412 41.885

Durante el ejercicio 2024 se han dotado provisiones por importe de 16.137 miles de euros que contemplan los
siguientes riesgos:

- Actasy litigios fiscales: La Agencia Tributaria inspecciona las BINS compensadas por el grupo FCC durante
los ejercicios 2018 a 2021 y en una primera valoracion ha determinado que BINS de FCyC compensadas en este
periodo por el grupo FCC en la tributacion consolidada por un importe de 23.974 miles de euros, no tendrian esta
consideracion y por tanto existe el riesgo de que pueda reclamar el 25 % de esa cifra, por lo que se ha dotado
provision por este concepto de 5.994 miles de euros en FCyC, S.A. El resto corresponde a la dotacién de 755
miles de euros en FCC Real Estate, UK. por impuesto de sociedades derivada de la salida del grupo fiscal de
Mediambiente en U.K.

- Garantias: El importe regisirado como “Garantias” corresponde a la estimacién realizada por 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 méaximo de responsabilidad del promotor (diez afos). En 2024 se
ha dotado provisién por importe de 229 miles de euros por esos conceptos (868 miles de euros en 2023).

. Otras Provisiones: Se han dotado 8.837 miles de euros y revertido 10 miles de euros en FCyC, S.A. para
poder responder de incumplimientos en diferentes procesos de urbanizacion de varias parcelas, asi como de la
pérdida de edificabilidad en alguna parcela de Tres Cantos. A su vez, en el Grupo Realia dentro de este concepto
se recogen riesgos de la actividad ordinaria de la sociedad como los derivados de obligaciones contractuales
asumidas por cambios en los parametros de los planeamientos urbanisticos en los ambitos donde actia la
sociedad. Durante el ejercicio 2024 el Grupo Realia ha dotado y ha revertido por importe de 322 y 489 miles de
euros respectivamente. Las reversiones registradas a 31 de diciembre de 2023 por importe de 2.468 miles de
euros estaban motivadas por la materializacion de riesgos de diversa indole vinculados a las obras de urbanizacion
de la sociedad matriz del Grupo en Tres Cantos.

Provisiones corrientes

A 31 de diciembre de 2024 las provisiones corrientes incluyen, fundamentalmente, provisiones por garantias al
corto plazo por importe de 4.007 miles de euros. A 31 de diciembre de 2023 las provisiones corrientes ascendian
a 2.903 miles de euros.

19) Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el Grupo mantiene saldos con entidades de crédito y otros pasivos financieros
con el siguiente detalle:
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Miles de Euros
2024 2023
No corrientes:

Deudas con entidades de crédito 287.917 687.778
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito 288.500 693.697
(Gastos de formalizacion) (583) (3.326)
(Ajustes de valoracién NIIF 9) - (2.593)

Otros pasivos financieros corrientes 27.167 26.088
Deudas con empresas del grupo 4.267 4.204
Fianzas y depésitos recibido no corrientes, terceros 22.900 21.884

Corrientes:

Deudas con entidades de crédito 637.894 85.063
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito 635.246 80.797
(Gastos de formalizacién) (878) (522)
(Ajustes de valoracién NIIF 9) (688) (165)
Intereses corrientes de deudas con entidades de crédito 4.214 4.953

Activos)/Pasivos por derivados corrientes (5.252)

Otros pasivos financieros corrientes 10.894 334.572
Préstamos con empresas del grupo y asociadas - 325.744
Intereses corrientes de deudas con empresas del grupo - 1.628
Otras deudas con empresas del grupo y asociadas 5.645 964
Proveedores inmovilizado 4.154 5.210
Fianzas y depésitos recibido corrientes, terceros 522 527
Otros 573 499

Total deuda financiera {(incluye derivados) 963.872 1.128.249

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 las deudas por créditos y préstamos recibidos de entidades de crédito y
empresas del grupo clasificadas por su naturaleza tienen la siguiente composicién:

Miles de Euros
2024 2023
Naturaleza Limite Dispuesto Limite Dispuesto
Personal y otras garantias 539.500 509.500| 685.000 659.744
Sindicado Patrimonio 414.246 414.246| 440.494 440.494
Gastos de formalizacién y ajustes valoracion NIIF 9 (2.149) (2.149) (6.606) (6.606)
Intereses de deudas corrientes 4.214 4.214 4.953 6.581
Endeudamiento financiero bruto 955.811 925.811( 1.123.841 1.100.213
Derivados - - (5.252) (5.252)
Total endeudamiento financiero 955.811 925.811] 1.118.589| 1.094.961

Atendiendo a la naturaleza del endeudamiento, a 31 de dici

siguiente:

Préstamos y Créditos Corrientes y

Miles de Euros

No Corrientes 2024 2023
Sindicado Patrimonio 414.246 440.494
Préstamo y crédito bilateral con entidades de crédito 509.500 334.000
Préstamos y otras deudas con empresas del grupo - 325.744
Préstamos y otras deudas con terceros = -
Gastos de formalizacion y ajustes valoracién NIIF 9 (2.149) (6.606)
Intereses 4.214 4.953
Intereses con empresas del griupo 1.628
Derivados - (5.252)
Total 925.811 1.094.961

embre de 2024 y 2023, el detalle es el
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El vencimiento del endeudamiento es el siguiente:

Miles de Euros

2024 2023
2024 -| 406.541
2025 (%) 635.246( 431.034
2026 263.500( 262.663
2027 12.500 z
2028 12.500 -
Intereses (2024) 4214 6.581
Gastos formalizacion y ajustes valoracion NIIF 9 (2.149) {6.606)
Derivados - (5.252)

925.811| 1.094.961

{*) Con fecha 16 de enero de 2025 ha sido novado el préstamo sindicado de Realia Patrimonio por importe de 414.246 miles de
euros con un nuevo vencimiento final el 26 de octubre de 2029. (Nota 30)

Al 31 de diciembre de 2024 los gastos de formalizacion de deuda (1.461 miles de euros) procedentes, en su mayor
parte, de las sociedades Realia Patrimonio, S.L.U. y Jezzine Uno. S.L.U. y los ajustes de valoracién (688 miles de
euros) derivados de la aplicacion de la NIIF 9 en la novacién en abril de 2020 del préstamo sindicado de Realia
Patrimonio, S.L.U. se presentan minorando el saldo en pasivos financieros no corrientes de “Deudas con entidades
de crédito” del estado de situacion financiera adjunto y ascienden en su totalidad a 2.149 miles de euros (6.606
miles de euros en 2023).

Préstamos sindicados — Patrimonio en renta

Con fecha 27 de abril de 2017, se contraté un préstamo sindicado con 6 entidades, donde Bankia (actualmente
CaixaBank) era el banco agente, por un importe total de 582.000 miles de euros y cuyo nuevo vencimiento se
establecié en Abril de 2024.

Con fecha 27 de abril de 2020, Realia Patrimonio subscribié una novacién modificativa no extintiva del citado
préstamo prorrogando el vencimiento hasta el 27 de abril de 2025 y renegociando una reduccién del margen
aplicable al tipo de referencia para el célculo de los intereses y ratificando las garantias actuales. Como
consecuencia de esta novacion, el tipo de interés aplicable es el Euribor mas un margen variable en funcion del
ratio de “Loan to Value” en un rango entre 120 y 190 puntos basicos, manteniéndose el resto de condiciones del
préstamo. Actualmente es de aplicacion un margen diferencial de 120 puntos basicos.

Durante 2024 la sociedad Realia Patrimonio realizd una amortizacion anticipada obligatoria parcial en concepto
de Barrido de Caja por importe de 12.601 miles de euros y una amortizacion ordinaria de 552 miles de euros. A
31 de diciembre de 2024 el saldo pendiente del citado préstamo sindicado es de 414.246 miles de euros (440.494
miles de euros a 2023), con gastos de formalizacion derivados de la concesion del préstamo pendiente de devengo
por importe de 830 miles de euros e intereses devengados por importe de 3.201 miles de euros.

Durante 2023 se realizé una amortizacion anticipada obligatoria parcial en concepto de Barrido de Caja por importe
de 12.532 miles de euros. A 31 de diciembre de 2023 el saldo pendiente del citado préstamo sindicado es de
440.494 miles de euros, con gastos de formalizacién derivados de la concesién del préstamo pendiente de
devengo por importe de 2.879 miles de euros y intereses devengados por importe de 4.156 miles de euros.

Durante la vigencia de la financiacion, la Sociedad debe cumplir diversos ratios relativos a coberturas del servicio
a la deuda {RCSD igual o superior a 1,10x) y a niveles de endeudamiento neto con relacién al GAV de los activos
inmobiliarios {(“Loan to Value” o LTV inferior al 60%). A 31 de diciembre de 2024 la Sociedad cumple con los
covenants establecidos en el contrato de crédito. Igualmente, la Sociedad debera destinar anualmente a la
amortizacion anticipada un importe equivalente al 50% del flujo de caja excedentario, tal como se define en el
contrato de financiacion.

Como garantias de la financiacion sindicada, asi como las obligaciones derivadas de los contratos de cobertura
ligados al préstamo, se constituyeron garantias hipotecarias sobre inversiones inmobiliarias como establecen las
Notas 10 y 13, y sobre determinados terrenos clasificados en el epigrafe de existencias, asi como prenda de los
derechos de crédito derivados de los contratos de arrendamiento, contratos de seguros, prestamos intragrupo
suscritos y dividendos recibidos por Realia Patrimonio, S.L.U. y prenda sobre determinado nimero de acciones
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de Hermanos Revilla, S.A., Planigesa, S.A. y As Cancelas Siglo XXI, S.L.;con motivo del proceso de fusién por
absorcion de la sociedad Hermanos Revilla, S.A., (Sociedad absorbida) con Planigesa, S.A., (Sociedad
Absorbente), la prenda que pesaba sobre las acciones de Hermanos Revilla, S.A. ha sido cancelada y se han
pignorado en su lugar las nuevas acciones de Planigesa S.A. asignadas a Realia Patrimonio, S.L.U. en sustitucion
de las acciones pignoradas de Hermanos Revilla, S.A.

Adicionalmente, la Sociedad firmé un contrato de permuta financiera de interés (IRS), con un floor del 0% por el
70% del saldo vivo del préstamo para reducir el riesgo de variacién de tipos de interés y su impacto en los flujos
de efectivo asociado a la financiacién cubierta. El periodo de vigencia de dicho instrumento de cobertura era hasta
el 27 de abril de 2024 no quedando nocional pendiente del mismo a 31 de diciembre de 2024.

Con fecha 16 de enero 2025 la sociedad Realia Patrimonio S.L.U. ha formalizado la novacién del préstamo
sindicado cuyo vencimiento era el 27 de abril de 2025, por importe de 414.246 miles de euros prorrogando su
vencimiento hasta el 26 de octubre de 2029, aplicando un nuevo diferencial de mercado. (Nota 30).

Préstamos bilaterales con entidades de crédito

Con fecha 19 de septiembre de 2024, la sociedad FCyC, S.A formalizé un préstamo por un importe maximo de
200.000 miles de euros, devengando un interés referenciado a Euribor a tres meses, mas un diferencial de
mercado y cuyo vencimiento final es el 19 de septiembre de 2025, si bien dicho plazo se considera tacitamente
prorrogable por seis meses adicionales de no mediar denuncia expresa con una antelacién minima de 60 dias, el
destino de este préstamo es atender necesidades corporativas. Durante el ejercicio 2024 se ha dispuesto de la
totalidad del mismo 200.000 miles de euros del citado préstamo siendo este su saldo a final de ejercicio.

La sociedad Planigesa, S.A. tiene a 31 de diciembre de 2024 concedidos pélizas de crédito y préstamos con un
limite que asciende a 60.000 miles de euros (60.000 miles de euros a 2023). Durante el ejercicio 2024, vencié un
préstamo por importe de 10.000 miles de euros y se novaron los préstamos y créditos restantes que han sido
ampliados hasta alcanzar de nuevo el importe de 60 000 miles de euros. A cierre del ejercicio 2024 los créditos
se encuentran sin disponer y los préstamos se encuentran dispuestos en su totalidad, es decir, 30.000 miles de
euros {36.000 miles de euros a cierre de ejercicio 2023). El vencimiento de los préstamos bilaterales se producira
en 2.500 miles de euros durante el aio 2024 y el resto a largo plazo en anos posteriores, el coste medio a 31 de
diciembre de 2024 es del 4,41% (3,04 en en 2023).

La financiacion de la sociedad Jezzine Uno, S.L.U. corresponde con un contrato de préstamo firmado el 19 de
octubre de 2021, por importe de 335.000 miles de euros, que contempla vencimientos parciales y vencimiento
final 19 de octubre de 2026. El tipo de interés aplicable a este préstamo es un tipo fijo de mercado.

A 31 de diciembre de 2024 el saldo pendiente de este préstamo es de 279.500 miles de euros, que una vez
deducidos los gastos de formalizacién se quedaria en 278.882 miles de euros. En 2023 el importe pendiente de
cancelar de este préstamo era de 298.000 miles de euros, que una vez deducidos los gastos de formalizacion se
quedaba en 297.037 miles de euros.

Préstamos bilaterales con empresas del Grupo

Con a fecha fecha 31 de diciembre de 2023 la sociedad Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. tenia
concedido un préstamo a Realia Business, S.A. hasta un importe méximo de 120.000 miles de euros y por importe
pendiente a finales de 2023 de 65.000 miles de euros y 99 miles de euros de intereses devengados pendiente de
pago, cuyo vencimiento qued6 establecido en un ano con prérrogas anuales, actualmente 21 de diciembre de
2025, si bien dicho plazo se considera tacitamente prorrogable por un afio adicional de no mediar denuncia
expresa con una antelaciéon minima de dos meses, el tipo de interés aplicable es el Euribor 6 meses méas un
margen del 1,10%. Durante el ejercicio 2024 con consentimiento de Realia Business la sociedad Fomento de
Construcciones y Contratas, S.A. ha cedido este préstamo a FCYC, S.A. con todos su derechos y obligaciones
con fecha 19 de septiembre de 2024 por el importe de 65.000 miles de euros, pasando a ser una deuda dentro
del Grupo que desaparece en el balance consolidado.

Con fecha 31 de diciembre de 2023, la sociedad Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. tenia concedido
un préstamo a Realia Business, S.A. por un importe dispuesto de 34.000 miles de euros, devengando intereses
con un tipo referenciado a Euribor a seis meses, (siempre que este sea positivo), mas un diferencial de mercado
y cuyo vencimiento actualmente es el 23 de julio de 2025, si bien dicho plazo se considera tacitamente prorrogable
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por un afio adicional de no mediar denuncia expresa con una antelacion minima de dos meses, el destino de este
préstamo es atender necesidades corporativas. Durante el ejercicio 2024 se han amortizado 14.000 miles de euros
del citado préstamo y con consentimiento de Realia Business, S.A. la sociedad Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A. ha cedido este préstamo a FCyG, S.A. con todos su derechos y obligaciones en fecha 19 de
septiembre de 2024 por importe de 20.000 miles de euros, pasando a ser una deuda dentro del Grupo que
desaparece en el balance consolidado.

A 31 de diciembre de 2024 no queda saldo alguno de los dos préstamos referenciados al Euribor 6 meses mas
un diferencial de mercado que la Sociedad mantenia con Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. y
presentaba a 31 de diciembre de 2023 un importe de principal de 218.822 miles de euros y unos intereses de 734
miles de euros junto con un contrato de Cash pooling cuyo saldo ascendia a 7.922 miles de euros. Estas deudas
han sido canceladas gracias a que como se indica en el epigrafe anterior con fecha 19 de septiembre de 2024, la
sociedad FCYC, S.A formalizé un préstamo por un importe maximo de 200.000. miles de euros con una entidad
financiera.

Informacion sobre coberturas

A 31 de diciembre de 2024, Realia Patrimonio, S.L.U. no tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos en
variacién del tipo de interés para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestos sus flujos de efectivo futuros.
El detalle en el ejercicio 2023 de los instrumentos derivados contratados asi como su desglose de vencimiento de
los valores nocionales se presenta a continuacion:

: Vencimientos nocionales
Miles de Valoracién | Nocionales
BUIgS 2024 2025
I.R.S. + Floor 5,252 324.213 324.213

El nocional de la permuta financiera se reducia de forma similar al principal del préstamo sindicado formalizado
en el ejercicio 2017, aunque su vencimiento ha sido en abril de 2024.

No obstante, en enero de 2025 con la renovacion anteriormente citada del préstamo sindicado se ha comprometido
a firmar nuevos contratos de coberturas de tipo de interés a precios de mercado que cubriran al menos el 60% del
saldo vivo hasta el vencimiento final del préstamo.

Durante 2024 la imputacién como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio del importe de los
derivados de cobertura de flujos de efectivo ha sido de 3.412 miles de euros para el ejercicio (8.413 miles de euros
en 2023).

Realia Patrimonio, S.L.U. identifica en el momento de su contratacién los instrumentos de cobertura de flujos de
efectivo, ya que permiten cubrir los flujos de caja asociados a la deuda.

El Grupo realiz6 test de eficacia a todos los instrumentos derivados de cobertura, como consecuencia de los
cuales, los derivados se han clasificado en las siguientes dos categorias:

a) De cobertura eficaz, siempre que se cumplan los requisitos de eficacia de la cobertura siguientes:

i) Existe una relacién econémica entre la partida cubierta y el instrumento de cobertura.

ii) Elriesgo de crédito no ejerce un efecto dominante sobre los cambios de valor resultantes de esa relacion
econémica.

iii) La ratio de cobertura de la relacion de cobertura es la misma que la resultante de la cantidad de la partida
cubierta que la entidad realmente cubre y la cantidad del instrumento de cobertura que la entidad
realmente utiliza para cubrir dicha cantidad de la partida cubierta. No obstante, esa designacion no debe
reflejar un desequilibrio entre las ponderaciones de la partida cubierta y del instrumento de cobertura que
genere una ineficacia de cobertura (independientemente de que esté reconocida o no) que pueda dar
jugar a un resultado contable contrario a la finalidad de la contabilidad de coberturas.

b) De cobertura ineficaz, en cuyo caso, el efecto de la variacién de los derivados designados como

ineficaces o especulativos se recoge en el resultado del ejercicio.
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El importe reconocido en el Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2023 era positivo por importe de 2.488 miles de
euros netos de impuestos, no reconociendo importe alguno en 2024. Durante el ejercicio 2024 se ha traspasado
a la cuenta de pérdidas y ganancias un importe positivo de 3.412 miles de euros por efecto de la cobertura del
tipo de interés (8.413 miles de euros en 2023). Este importe incluye 1.935 miles de euros de ingresos devengados
que procedian del ejercicio 2023. Estos importes han sido registrados en la partida de gastos financieros.

Para los instrumentos financieros valorados a valor razonable, el Grupo utiliza los siguientes tres niveles de
jerarquia en funcién de la relevancia de las variables utilizadas para llevar a cabo dichas valoraciones:

. Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivo idénticos.

. Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el activo
o pasivo, directamente, es decir, como precios o indirectamente, es decir, derivadas de los precios.

. Nivel 3: variables que no estén basadas en datos de mercado observables (variables no observables)

Miles de Euros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos financieros a Valor Razonable - 5.252 - 5.252
Derivados de Cobertura
- 5.252 - 5.252

Durante el ejercicio 2023 no se han producido transferencias entre niveles de jerarquia de valor razonable.

19.1 Cambios en pasivos provenientes de actividades de financiacion

En el siguiente cuadro se resumen la variacién de los flujos de efectivos del endeudamiento financiero bruto

durante los ejercicios 2024 y 2023:

31de
diciembre de Flujos de 31 de diciembre
2023 efectivo Otros de 2024
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 687.778 27.495 (427.356) 287.917
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 85.063 125.475 427.356 637.894
Deudas con empresas del grupo a corto plazo 327.372 (326.635) (737) -
Derivados a corto plazo (5.252) 5.347 (95) -
Total pasivos por actividades de financiacion 1.094.961 {(168.318) (832) 925.811
31 de
diciembre de Flujos de 31 de diciembre
2022 efectivo Otros de 2023
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 762.714 - {74.936) 687.778
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 44.819 (34.692) 74.936 85.063
Deudas con empresas del grupo a corto plazo 188.547 138.825 - 327.372
Derivados a largo plazo (4.540) 4.540 = -
Derivados a corio plazo (6.870) 2.497 (879) {5.252)
Total pasivos por actividades de financiacion 984.670 111.170 (879) 1.094.961

La columna "Otros” incluye el efecto de la reclasificacién entre no corriente y corriente debido al paso del tiempo,
y el efecto de los intereses devengados pendientes de pago por préstamos y créditos.

19.2 Valores razonables de instrumentos financieros

El detalle de los valores contables de los activos y pasivos financieros del Grupo de acuerdo con la definicion de
las Normas Internacionales de Informacién Financiera incluidos en el estado de situacién financiera al 31 de
diciembre comparados con sus valores razonables es el siguiente:
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Miles de euros
Valor contable Valor razonable
2024 2023 2024 2023
« Activos financieros (Nota 14.2)
Créditos y otros activos no corrientes 15.130 14.951 15.130 14.951
Créditos y otros activos corrientes 11.088 11.777 11.088 11.777
Derivados - 5.252 - 5.252
26.218 31.980 26.218 31.980
« Pasivos financieros (Nota 19)
Deudas con entidades de crédito 925.811 772.841 925.811 772.841
Deudas con terceros 38.061 360.660 38.061 360.660
Derivados - - - -
963.872 | 1.133.501 963.872 | 1.133.501

La Direccion estima que el efectivo y los depésitos a corto plazo, las cuentas a cobrar, las cuentas a pagar y ofros
pasivos corrientes tienen un valor razonable muy préximo a su valor contable debido en gran parte a los
vencimientos a corto plazo de los mismos.

19.3 Otros pasivos financieros no corrientes

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2024 y 2023, es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Fianzas y depdsitos recibidos no corrientes 22.300 21.884
Fianzas y depositos recibidos no corrientes emp. grupo 77 -
Deudas con empresas del grupo 4.190 4.204
27.167 26.088

En este epigrafe se incluyen las fianzas y depositos recibidos, en su mayor parte, por contratos de arrendamiento
del grupo Realia y de la sociedad Jezzine Uno, S.LU.

19.4 Otros pasivos financieros corrientes
En la partida "Otras deudas con empresas del grupo y asociadas” a 31 de diciembre de 2024 se recoge

principalmente la deuda que por efecto impositivo mantiene FCyC con su matriz Inmocemento por 4.673 miles de
euros; en 2023 no existia esta partida.

20) Otros pasivos

a) Acreedores comerciales y ofras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” al 31 de diciembre de 2024 y
2023 es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023

Proveedores empresas vinculadas 16.955 16.193
Proveedores por compra de suelo:

Sin instrumento de pago 3.170 3.170
Proveedores — Resto 26.125 20.049
Anticipos de clientes promocién (Nota 4.h) 46.853 30.770
Acreedores empresas vinculadas 400 197
Acreedores y personal 9.734 8.762
Hacienda publica acreedora (Nota 21) 8.509 9.203

111.746 88.344
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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 (Anticipos de clientes promocion), asi como los saldos pendientes de pago con la
Administracién Pdblica.

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor
razonable.

b) Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la por la ley 18/2022 de 28 de septiembre y la Disposicion
adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley
31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la
informacion a incorporar en los Estados financieros Consolidados en relacion con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales.

2024 2023

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 43 41
Ratio de operaciones pagadas 45 40
Ratio de operaciones pendientes de pago 33 46

Miles de euros

Total pagos realizados 146.766 133.090
Total pagos pendientes 22.372 16.412
2024 2023
Total pagos realizados en un periodo inferior al 129.701 106.613
méx establecido en la normativa de morosidad
Ratio Ratio
88 80
Numero total de facturas pagadas en el periodo 16.435 11.463
Ndmero de facturas pagadas en un periodo
inferior al max establecido en la normativa de 13.537 8.469
morosidad
Ratio Ratio
82 74

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en
cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas durante el gjercicio.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores” y "Acreedores” del pasivo corriente del estado de situacion financiera.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o
la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde la fecha en que se inicie el computo del plazo hasta el pago material de la operacién)
y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde la fecha en que se inicie el computo del plazo
hasta el dltimo dia del periodo al que se refieren los estados financieros) y, en el denominador, el importe total de
pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segin la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones
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transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias, al cumplirse las condiciones establecidas
en la Ley 11/2013 de 26 de julio. El Grupo realiza sus pagos los dias 15 de cada mes o siguiente dia habil.

c¢) Otros pasivos corrientes

Dentro de este epigrafe se recogen principalmente rentas por facturaciones de arrendamientos anticipados del
Grupo Realia, que se imputan a pérdidas y ganancias en funcion del devengo de las mismas, por importe de 2.544
miles de euros (2.132 miles de euros en 2023).

21) Administraciones publicas y situacion fiscal

Hasta el ejercicio 2023, FCyC, S.A. y sus sociedades dependientes, anénimas o limitadas, residentes en territorio
espafiol y en las que la matriz tenga una participacion, directa o indirecta de al menos el 75% del capital {a
excepcion del Grupo Realia) tributaron en régimen de consolidacion fiscal dentro del grupo Consolidado de FCC,
S.A. hasta el 31 de diciembre de 2023 (grupo 18/89). El 7 de noviembre de 2024 Fomento de Construcciones y
Contratas S.A, hace una escision de rama de actividad y traspasa las participaciones que poseia de FCyC,S.Aa
la sociedad Inmocemento S.A. Con fecha 26 de noviembre de 2024, Inmocemento comunico a la Agencia
Tributaria el acuerdo adoptado por todas las sociedades del grupo para tributar en régimen de consolidacidn fiscal.
El nimero de grupo asignado es el 632/24. Con motivo de estas operaciones FCyCy sus sociedades dependientes
(a excepcién del Grupo Realia), tributaran de forma individual para el periodo 01/01/2024 al 06/11/2024, y en
consolidacion fiscal durante el periodo 07/11/2024 al 31/12/2024. (Véase Anexo )

Desde el ejercicio 2007, el Grupo Realia tributa en régimen de consolidacion fiscal, siendo la Sociedad Dominante
la matriz del Grupo Fiscal. El grupo de consolidacion fiscal, requlado en el Capitulo Vi del Titulo VII de la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, esta formado por la sociedad matriz y todas las sociedades dependientes, anénimas
o limitadas, residentes en territorio espariol y en las que la matriz tenga una participacion, directa o indirecta de al
menos el 75% del capital (véase Anexo |). EI 2 de febrero de 2007 la Sociedad Dominante recibié de la Agencia
tributaria el namero del grupo fiscal asignado, correspondiendo el n? 135/07.

£l 1 de enero de 2024, se incorpora al grupo fiscal de Realia la sociedad Inversiones Inmobiliarias Rusticas y
Urbanas 2000, S.L.U.. En el ejercicio 2023, se ha incorporé al Grupo Fiscal la sociedad Servicios Indice, S.A. ¥
causaron baja por fusion las sociedades Hermanos Revilla S.A. y Boane 2003 S.A.U.

Con fecha 14 de octubre de 2024, FCyC recibié de la Agencia Tributaria comunicacion de inicio de actuaciones
de comprobacién e investigacion del Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2019 a 2020.

Como consecuencia de dicha inspeccion, la Agencia Tributario comprobé el crédito fiscal que FCyC tenia
registrado por importe de 8.558 miles de euros, procedentes de las bases imponibles negativas transmitidas por
la sociedad Proyecto Front Maritim, S.L.U por la fusién por absorcion que se formalizé en escritura publica de 16
de diciembre de 2019, ante el notario don Valerio Pérez de Madrid Carreras. Dicha fusion se acogid al régimen
especial del capitulo VII del Titulo VI de la Ley del Impuesto.

En diligencia de consolidacion de fecha 19 de diciembre de 2024, la Agencia Tributaria ha manifestado que en
base al art 84 de la LIS, que regulala subrogacién en los derechos y las obligaciones tributarias bajo dicho régimen
especial y que en su apartado 2 pone limites a la transmisi6n a la sociedad adquirente de las BIN's pendientes de
compensacion, éstas no podrian ser aprovechadas por FCyC.

A tal efecto FCyC ha procedido a dar de baja créditos fiscales por importe de 2.564 miles de euros y dotar una
provision por posibles responsabilidades de 5.994 miles de euros por las bases ya compensadas.

Todos los créditos fiscales, procedentes del Grupo Realia, recogidos en los estados financieros, activados y no
activados, generados hasta el 31 de diciembre de 2015, han sido inspeccionados y reconocida su deducibilidad
de acuerdo a la normativa fiscal vigente.

Con fecha 18 de enero de 2024 el Tribunal Constitucional (TC) dicté Sentencia que declaba la inconstitucionalidad
de determinadas medidas que fueron introducidas en el Impuesto sobre Sociedades por el Real Decreto-ley
3/2016, de 2 de diciembre (RDL 3/2016), al considerarse inadecuado el vehiculo normativo empleado para su
aprobacién. En particular, las modificaciones del impuesto sobre sociedades enjuiciadas son: la fijacion de topes
mas severos para la compensacion de bases imponibles negativas; la introduccién ex novo de un limite a
aplicacion de las deducciones por doble imposicién; y la obligacion de integrar automaticamente en la base
imponible los deterioros de participaciones que hayan sido deducidos en ejercicios anteriores.
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Los principales impactos que la declaracién de inconstitucionalidad del Real Decreto Ley 3/2016 tuvo en la
determinacién del impuesto sobre Sociedades del Grupo FCyC fueron:

- Ampliacién del limite de compensacion al 70%, que permite incrementar la aplicacion créditos fiscales activados.
- Reestimar la recuperabilidad de los créditos fiscales que permite activacion de nuevos créditos fiscales por base
imponibles negativas por importe de 15.000 miles de euros.

Posteriormente, la Ley 7/2024 de 20 de diciembre, ha modificado la Ley del Impuesto sobre Sociedades
introduciendo de nuevo las medidas que habian sido declaradas inconstitucionales.

Asimismo, la Ley 7/2024 citada en el parrafo anterior, amplia para los ejercicios 2024 y 2025, la medida temporal
en la determinacion de la base imponible en régimen de consolidacién fiscal que limitaba la incorporacién al Grupo
de las bases negativas al 50% en el ejercicio 2023. El importe de las bases negativas individuales no incluidas se
integraran en la base imponible del Grupo por partes iguales en cada uno de los 10 primeros periodos impositivos
que se inicien en 2024, 2025 y 2026.

Por otra parte, la OCDE ha impulsado un proyecto para establecer un impuesto complementario para garantizar
un nivel minimo global de imposicién para los grupos multinacionales (el denominado proyecto “Pilar 27). La
normativa del Pilar 2 ha sido adoptada por el Parlamento Europeo a través de su Directiva 2022/2523 del Consejo
de 15 de diciembre de 2022, Directiva que ha sido transpuesta en Espana a través de la Ley 7/2024, de 20 de
diciembre. La normativa Pilar 2 ha sido promulgada en una gran parte de las jurisdicciones en las que opera el
Grupo. La legislacion sera efectiva para los ejercicios anuales del Grupo que se inicien en el 1 de enero de 2024.

Con la evaluacion realizada hasta el momento, el Grupo no ha identificado ninguna exposicién potencial a los
impuestos del Pilar 2 en los beneficios obtenidos en las distintas jurisdicciones donde tiene presencia.

Los principales saldos deudores y acreedores registrados en los estados financieros con las Administraciones
Pdblicas son los siguientes:

Miles de Euros
Activos Fiscales Pasivos Fiscales
Corrientes Diteridos Corrientes Diferidos
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

Impuestos anticipados - - 44.748 10.313 - -
Créditos por pérdidas a compensar - - 68.179 10.823 - -
Créditos por deducc. pdtes. aplicar - 863 39 = -
H.P. por IVA/IGIC 1.132 1.670 - o 5.046 4.961
H.P. por devolucion de impuestos 8.496 10.272 = - ~ =
H.P. acreedora por IRPF - - - - 482 709
H.P. acreedora por |. Sdes - - - - 257 -
Organismos de Seguridad Social 22 1 - - 160 125
Otras entidades - - = = 2.564 3.408 = =
Impuestos diferidos - - - - - = 253.522 154.260

9.650 11.943 113.790 | 21.175 8.509 9.203 253.522 154.260

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos)
con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

Los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida que se considere probable que la Sociedad o
el Grupo Fiscal vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos. El importe
de los activos por impuestos diferidos que el Grupo no tiene activados a 31 de diciembre de 2024 es de 44.749
miles de euros (47.513 miles de euros a 31 de diciembre de 2023)
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El movimiento de los impuestos diferidos activos y pasivos en los ejercicios 2024 y 2023 son los siguientes:

Euros
Impuestos Impuestos
Diferidos de Diferidos de
Activo Pasivo

Saldo al 31 de diciembre de 2022 11.737 160.039
Derivados

Créditos fiscales y deducciones en el ejercicio 2.318

Provisiones y deterioros 2129 -
Libertad de amortizacién (376) i1
Gastos financieros no deducibles (1.026) =
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable (Nota 4.c) - (6.690)
Otros 3.823 (1.670)
Compensacion con pasivos por imp. Diferidos (NIC 12) 2.570 2.570
Saldo al 31 de diciembre de 2023 21.175 154.260
Derivados

Créditos fiscales y deducciones en el ejercicio (4.152) -
Provisiones y deterioros 251 -
Ajustes consolidacion (105) 1.103
Libertad de amortizacion - (135)
Gastos financieros no deducibles 1.558 -
Gastos amortizacién no deducibles (375) -
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable (Nota 4.c) - (3.002)
Fondo de comercio - 6.605
Otros (123) (870)
Compensacién con pasivos por imp. Diferidos (NIC 12) 95.561 95.561
Saldo al 31 de diciembre de 2024 113.790 253.522

El detalle de los impuestos diferidos activos y pasivos, a cierre de los ejercicios 2024 y 2023 son los siguientes:

Euros
Activos Diferidos Pasivos Diferidos
2024 2023 2024 2023
Créditos por pérdidas a compensar 68.179 72.034 - -
Créditos por deducc. pdtes. Aplicar 863 1.210 - -
Provisiones y deterioros 13.588 13.357 = B
Eliminaciones intragrupo 1.069 = - -
Gastos financieros no deducibles 27.291 25.733 - -
Gastos amortizacién no deducibles - 2.709 = -
Otros 2.800 2.887 - -
Compensacion con pasivos imp. Diferidos (NIC 12) - (96.755) - -
Ajustes de consolidacion - - 1.516 1.436
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable (Nota 4.c) - 228.288 231.461
Fondo de comercio - 12.209 5.604
Libertad de amortizacion - - 4.284 4.419
Valor activos en fusién {Nota 2.g) - - 6.247 6.247
Otros - - 978 1.848
Compensacion con pasivos imp. Diferidos (NIC 12} - - - (96.755)
Total 113.790 21175 253.522 154.260
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Hasta el ejercicio 2023, la sociedad venia compensando los saldos acreedores y deudores por impuestos diferidos.
Teniendo en cuenta que la naturaleza de unos saldos y otros no tienen por qué coincidir, se ha tomado la decisién
de no proceder a dicha compensacion.

Los activos por impuesto diferido han sido registrados en el estado de situacién financiera consolidado por
considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre los resultados futuros
de la Sociedad, es probable que dichos activos sean recuperados.

La conciliacion entre el resultado contable antes de impuestos y la base del Impuesto sobre Sociedades para el
ejercicio 2024 es la siguiente:

Datos en miles de euros

Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos 107.481
Diferencias permanentes 8.746
Diferencias permanentes 8.321
Recargos y sanciones 14
- Resultados de sociedades consolidadas método de participacion 12.374 (2.576)
- Ofros ajustes de consolidacion 740 (4.565)
- Ajustes por dividendos 2.317
- Otros ajuste 17
Diferencias temporales no activada 425
- Provisién para gastos y responsabilidades 353
- Provision deterioro existencias e inmovilizado 72
Dferencias temporales con origen en el ejercicio 21.700
- Gastos financieros no deducibles 4.823
- Otros consolidacién 5.720
- Provision deterioro existencias e inmovilizado 14.834
- Aplicacion NIC 9 2.062
- Aplicacion NIC40 - (5.739)
Dferencias temporales con origen en ejercicios anteriores (23.259)
- Libertad de amortizacién y revalorizaciones 707
- Amortizaciones no deducbles (1.506)
Provisién para insolvencias {293)
- Provision deterioro existencias e inmovilizado (11.274)
- Otros ajustes de consolidacion (1.628)
- Otros {490)
- Compensacion de bases activadas (8.775)
Compensacion de bases imponibles negativas de ejerc. Anteriores no activadas (31) (31)
BASE IMPONIBLE (Resultado fiscal) 44.033 (36.877)| 114.637

La conciliacién entre el resultado contable antes de impuestos y la base del Impuesto sobre Sociedades para el
ejercicio 2023 es la siguiente:
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Datos en miles de euros
Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos 173.477
Diferencias permanentes (145.422)
Diferencias permanentes (143.746)
- Recargos y sanciones 61
- Resultados de sociedades consolidadas método de participacion (144.160)
- Otros ajustes de consolidacion 199 (1.634)
- Ajustes por dividendos 1.788
Diferencias temporales no activada (1.676)
- Otros (1.676)
Dferencias temporales con origen en el ejercicio 38.726
- Provisién deterioro existencias e inmovilizado 19.174
- Aplicacion NIC40 19.552
Dferencias temporales con origen en ejercicios anteriores (32.844)
- Gastos financieros no deducibles (3.020)
- Amortizaciones no deducbles (947)
- Provisiones para gastos {220)
Provision deterioro existencias e inmovilizado (7.144)
- Compensacion de bases activadas (21.513)
BASE IMPONIBLE (Resultado fiscal) 40.774 (180.314) 33.937

Las principales diferencias permanentes de los ejercicios 2024 y 2023 se producen fundamentalmente por la
eliminacion del los resultados de las sociedades consolidadas por método de participacion, el ajuste de los
dividendos percibidos (95% de dividendos de sociedades fuera del grupo y 5% de dividendos recibidos de
sociedades del grupo), asi como la eliminacion del resultado de aquellas sociedades que no registran el

gasto/ingreso por impuesto sobre sociedades.

Las principales diferencias temporarias activadas y no activadas de los ejercicios 2024 y 2023 se producen por:

o El epigrafe "Gastos financieros no deducibles”, recoge los ajustes por la aplicacién de lo establecido en

la normativa del Impuesto sobre Sociedades vigente en su articulo 16, por la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, que supone una limitacion general en la deduccién de los “gastos financieros netos” y que se
convierte en la practica en una regla de imputacion temporal especifica, permitiendo la deduccién en
ejercicios futuros de manera similar a la compensacion de las bases imponibles negativas.

En este sentido, los gastos financieros netos seran deducibles con el limite del 30% del beneficio
operativo del ejercicio. A estos efectos, la norma entiende por “gastos financieros netos” el exceso de
gastos financieros respecto de los ingresos derivados de la cesién a terceros de capitales propios
devengados en el periodo impositivo. En todo caso, seran deducibles, sin limite alguno, gastos
financieros netos del periodo impositivo por importe de hasta 1 millén de euros. En el ejercicio 2024 se
ha registrado un ajuste positivo de 4.823 miles de euros, (un ajuste negativo de 3.020 miles de euros en
el ejercicio 2023).

Ajuste negativo por importe de 5.739 miles de euros correspondientes un ajuste negativo de 2.265 miles
de euros a la revalorizacién a valor razonable (Nota 10 y 23 f) y un ajuste negativo de 3.474 a la
eliminacién de amortizaciones y provisiones de sus inversiones inmobiliarias (ajuste positivo de 19.552
miles de euros en el ejercicio 2023).

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades que 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 resultado contable
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ajustado se le aplica el tipo impositivo que corresponde segin la legislacion que le resulta aplicable a cada
sociedad y se minora en las bonificaciones y deducciones devengadas durante el ejercicio, anadiendo a su vez
aquellas 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. Durante el ejercicio 2023,
como consecuencia de la sentencia que declara inconstitucional algunas de la medidas aplicadas en el Real
Decreto 3/2016, el Grupo reestimé la recuperabilidad de sus créditos fiscales procedendo a la activacion de 15.000
miles de euros que han impactado como ingreso por impuesto sobre sociedades en la cuenta de resultados del
ejercicio 2023.

El gasto por Impuesto sobre beneficios devengado en el gjercicio 2024 asciende a 35.375 miles de euros (4.303
miles de euros de ingreso en el ejercicio 2023) tal como se ha recogido en las cuentas de pérdidas y ganancias
consolidadas adjuntas. A continuacién se presenta la conciliacion entre el gasto y la cuota fiscal devengada:

Miles de Euros
2024 2023

Base contable antes de impuestos 107.481 173.477
Resultado de sociedades consolidadas por el método de la participacion 9.798 (144.160)
Otros ajustes de consolidacién (3.825) (1.435)
Resto diferencias permanentes 2.348 1.849
Diferencias temporales no activadas 425 (1.676)
Compensacion de bases no activadas (31)

Resultado contable ajustado 116.196 28.055
Cuota (29.049) (7.014)
Deducciones y bonificaciones 1.825 1.172
Ajustes a la imposicion (8.151) 10.145
(Gasto)/Ingreso por Impuesto sobre Sociedades (35.375) 4.303

A 31 de diciembre de 2024 el importe de créditos fiscales por Bases imponibles negativas activados, ascendia a
68.179 miles de euros (72.034 miles de euros en 2023). Los administradores estiman que los mismos podran ser
recuperados en el futuro por la evolucién esperada del negocio, tanto en el area de promociones como patrimonial,
asi como por las altas plusvalias latentes que tienen las inversiones inmobiliarias del Grupo por las que tiene
recogido un impuesto diferido de pasivo de 228.288 miles de euros en el gjercicio 2024 (231.461 miles de euros
en el ejercicio 2023).

Todos los créditos fiscales recogidos en los estados financieros, activados y no activados, generados hasta el 31
de diciembre de 2015, del grupo fiscal Realia Business, han sido inspeccionados y reconocido su deducibilidad
de acuerdo con la normativa fiscal vigente. Estos créditos del grupo fiscal, ascienden a un total de 95.956 miles
de euros por BIN y a 824 miles de euros por deducciones, de los cuales se encuentran activados 67.259 miles de
euros y 824 miles de euros respectivamente.

El detalle de los Ajustes a la imposicién es:

Miles de euros
Concepto 2024 2023
Por liquidacién |. Sociedades ejercicios anteriores 1.240 (100)
Por activacion de Bases imponibles Negativas (8.563) 15.000
Por riesgos fiscales (828) -
Por reversion deduccién por reinversion - (4.755)
Total ajustes a la imposicidn (8.151) 10.145

El desglose del gasto por impuesto sobre sociedades correspondiente a los ejercicios 2024 y 2023, es el siguiente:
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Miles de Euros

2024 2023
Impuesto corriente (35.765) 5.774
Impuesto diferido 330 (1.471
Total gasto por impuesto (35.375) 4.303

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de FCyC y sus sociedades dependientes, excepto

grupo Realia, son las siguientes:

Miles de euros
Ano origen 2024 2023
2014 1
2015 1
2016 1.445
2017 (1) 10.170 7.411
2018 (1) 87 87
2020 992 992
2022 11
2023 1.505
12.696 10.006

Del total de las bases imponibles pendientes de compensar de FCyC, 10.257 miles de euros (1) corresponden a
bases anteriores al grupo procedentes de la fusién con la sociedad Proyecto Front Maritim, que como ya se ha
comenteado, estan siendo origen de inspeccion y cuya posible aplicacién es incierta de acuerdo a lo manifestado

por el equipo de inspeccién.

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de las sociedades del Grupo Realia Business a 31

de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de Euros
Ano Origen 2024 2023

1998 33 33
1999 393 393
2000 204 204
2001 832 832
2002 185 185
2003 547 547
2004 143 143
2005 294 294
2006 335 335
2007 480 480
2008 608 608
2009 536 536
2010 234 234
2011 52.710 62.190
2012 245.525 245.525
2013 29.642 29.642
2014 31.291 31.291
2015 182 182
2016 6.126 6.126
2017 121 121
2018 158 158
2019 139 139
2020 11.613 11.613
2021 137 137
2022 202 202
2023 521 505
2024 693 -

383.884 392.655
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Del total de las bases imponibles pendientes de compensar, corresponden a las sociedades que forman el Grupo
Fiscal Realia el importe de 369.758 y 379.590 miles de euros en 2024 y 2023 respectivamente.

El Grupo Ginicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que los administradores
estiman posible su recuperacion (ver Nota 4.p), siendo el importe de las bases imponibles no activadas por el
Grupo a 31 de diciembre de 2024 de 114.856 miles de euros; (a 31 de diciembre de 2023 de 114.686 miles de
euros).

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

Miles de Euros
Deducciones Pendientes de Aplicar
Afio origen
2024 2023 | Activada 2024 Activada 2023

2008 457 457 457 457
2009 : 4.755 = %
2010 48 48 48 48
2011 - - - -
2012 = - - -
2013 - 285 ~ 285
2014 162 287 162 287
2015 4 127 4 127
2022 46 - 46 -
2023 53 6 53 6
2024 54 - 54 -

824 | 5.965 824 1.210

Atendiendo a la Ley 11/2020, de 30 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el ano 2021,
publicada en el BOE de 31 de diciembre de 2020, se contempla una exenci6n prevista para los dividendos y
plusvalias por el articulo 21 de la LIS, cuando proceden de participaciones superiores al 5% y que sean espanolas
o residentes en un pais con convenio de doble imposicion o tributacién nominal minima del 10%, que hasta ahora
estaban exentas al 100%, se limita, desde los ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021, a un 95% de la
renta puesta de manifiesto, lo que, en la practica, supone la tributacién efectiva de un 1,25% del dividendo
distribuido o de la plusvalia materializada.

Por todo ello, para los cierres de los ejercicios 2024 y 2023 el Grupo ha procedido a evaluar de conformidad con
el parrafo 39 de la NIC 12, estimando que el impacto de registrarse los correspondientes impuestos diferidos de
pasivo por las reservas de las filiales y asociadas del Grupo no distribuidas no es significativo.

De acuerdo a lo establecido en la Ley 7/2024, se limita para los ejercicios 2023, 2024 y 2025 el aprovechamiento
de las bases negativas generadas por las entidades del grupo en dicho ejercicio al 50%. El importe de las bases
negativas no incluidas en la base imponible del grupo fiscal se integrara por partes iguales en la base imponible
del mismo en cada uno de los primeros 10 periodos impaositivos que se inicien el 1 de enero de 2024, el 1 de enero
de 2025y el 1 de enero de 2026.

Segiin establece la legislacion 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 prescripcién de cuatro aios. Al cierre del ejercicio 2024 todas las sociedades del grupo tienen abiertos a
inspeccién los ejercicios 2020 a 2024 para todos los impuestos estatales. Los Administradores de la Sociedad
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que,
aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal
otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracion para iniciar el procedimiento de
comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacién o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afos a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el
plazo reglamentario establecido para presentar la declaracion o autoliquidacién correspondiente al ejercicio o
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periodo impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas

deducciones.

22) Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el Grupo tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y garantias:

Miles de Euros

2024 2023
Compras de suelos, cargas urbanisticas, litigios y otros (1) 9.074 8.803|
Entregas a cuenta realizadas por clientes en promociones 70.004 34.248
79.078 43.051

(1) 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 relacién con estas garantias
prestadas y con los litigios y reclamaciones pendientes de resolucion.

23) Ingresos y gastos

a) Importe neto de /a cifra de negocios

Los ingresos obtenidos por el Grupo provienen principalmente de la venta de activos inmobiliarios en Espana, asi
como de los arrendamientos de locales, viviendas y oficinas en propiedad. La distribucion del importe neto de la

cifra de negocios por Comunidades Auténomas correspondiente ejercicio de 2024 y 2023 es la siguiente:

Comunidad Autonoma

Miles de Euros

2024 2023
Andalucia 7.531 8.419
Castilla - La Mancha 3.803 4.033
Cataluna 72.232 68.024
Valencia 22.250 1.745
Galicia 3.229 2.834
Madrid 178.286 159.069
Pais Vasco 1.118 2.340
Islas Baleares 2.139 2.058
Resto de comunidades 5.417 5.251
Total Espana 296.005 253.773
Reino Unido 45 7
Total fuera de Espana 45 7
Total Cifra de Negocios 296.050 253.780
Venta Promociones y suelo 175.843 136.450
Arrendamientos 118.649 115.844
Ofros servicios 1.558 1.486
Total Cifra de Negocios 296.050 253.780

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Grupo tiene contratado con los arrendatarios cuotas de arrendamiento
minimas en el grupo Realia y en Jezzine Uno, S.L.U., de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en
cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
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contractualmente, con los siguientes vencimientos:

Miles de Euros
2024 2023
Menos de un ano 116.433 111.665
Entre dos y cinco anos 309.355 323.028
Mas de cinco anos 400.883 490.057
826.671 924.750

b) Otros ingresos de explotacion

El desglose de los importes registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Gastos repercutidos por arrendamientos (Nota 4.z) 21.512 21.800
Otros 2.274 384
Trabajos realizados por la empresa para su activo # 205
Total otros ingresos 23.786 22.389

c) Aprovisionamientos, variacion de producto terminado y en curso y otros gastos externos

El desglose del importe registrado como “Aprovisionamientos” y “Variacion de existencias de producto terminado
y en curso” en la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2024 y 2023 del Grupo es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Compras de terrenos y solares (5.915) (13.494)
Variacion de existencias de terrenos y solares (59.794) (21.384)
Obras y servicios realizados por terceros {102.027) (66.770)
Variacién de existencias de prod.term. y curso 51.026 6.125
(116.710) {95.523)

Las compras de terrenos y solares y su variacién recogen principalmente la adquisicion de solares y terrenos para
el desarrollo de la actividad promotora, asi como los gastos incurridos en el desarrollo de distintos ambitos
urbanisticos. Las obras y servicios realizados por terceros recogen las inversiones realizadas para la ejecucién de
las obras de promocién de las futuras viviendas objeto de compraventa.

El gasto registrado en este epigrafe corresponde, fundamentalmente, a transacciones realizadas en el territorio
nacional.

El detalle de otros gastos externos de los ejercicios 2024 y 2023 del Grupo es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Arrendamientos y canones 301 397
Reparaciones y conservacion 8.323 7.972
Servicios profesionales independientes 475 454
Seguros 1.082 804
Servicios bancarios y similares 404 302
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1.109 1.219
Suministros 3.101 3.505
Servicios prestados por terceros 25.708 14.168
Otros tributos 15.659 11.820
Total otros gastos externos 56.162 40.641

d) Gastos de personal y plantilla media

La composicién de los gastos de personal es la siguiente:
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Miles de Euros
2024 2023
Sueldos, salarios y asimilados 5.768 5.547
Cargas sociales 1.321 1.261
Aportaciones y dotaciones en materia de pensiones (1) 220 205
Otros gastos sociales 164 149
Total gastos de personal 7.473 7.162

(1) Las aportaciones a planes de pensiones se encuentran externalizadas (Nota 4.0).

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo a lo largo de los
ejercicios 2024 y 2023 ha sido de 95 y 96 personas respectivamente. La distribucion por categorias de los
ejercicios 2024 y 2023, es la siguiente:

NGmero Medio de Empleados
2024
Total Hombres Mujeres Nacional
Directivos y titulados grado superior 51 34 17 51
Técnicos y titulados grado medio 11 9 2 11
Administrativos y asimilados 13 5 8 13
Resto personal asalariado 20 20 E 20
95 68 27 95

NUmero Medio de Empleados
2023
Total Hombres Mujeres Nacional
Directivos y titulados grado superior 49 32 17 49
Técnicos y titulados grado medio 9 8 1 9
Administrativos y asimilados 15 6 9 15
Resto personal asalariado 23 23 - 23
96 69 27 96

El namero de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo al 31 de diciembre de
2024 y 2023 asciende a 95 y 95 respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2024 y 2023, el Grupo no mantiene en plantilla ningin empleado con discapacidad mayor o
igual al 33%.

e) Resultado de entidades valoradas por el método de participacion

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

Miles de Euros
2024 2023
Metrovacesa (12.359) 142.413
Grupo Realia Business (As Cancelas Siglo XXI, S.L.) 2.576 1.755
MDM Teide, S.A. 2) -
Teide — MDM Quadrat, S.A. (5) -
| Las Palmeras de Garrucha (8) (8
Total (Nota 11) (9.798) 144.160

f) Variacién de valor de inversiones inmobiliarias

El desglose del saldo del epigrafe Resultado Variacién de Valor Inversiones de Inmobiliarias es el siguiente:
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Miles de Euros
2024 2023
Variacién de valor por tasaciones expertos independientes (Nota 10) 4.709 (49.037)
Resultado Variacion de Valor Inversiones Inmobiliarias 4.709 {49.037)

Este epigrafe recoge principalmente, la variacion positiva producida durante el ejercicio 2024 del valor razonable
de las inversiones inmobiliarias de Jezzine y del Grupo Realia por valor de 1.936 y 2.773 miles de euros,
respectivamente (variacion negativa de 24.898 y 24.139 miles de euros, respectivamente, en el ejercicio 2023).
g) Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Ingresos financieros:
Intereses de activos financieros 1.936 378
Otros ingresos financieros 573 1.674
2.509 2.052
Gastos financieros:
Intereses de préstamos (1) (44.078) (36.872)
Gastos financ. instrumentos cobertura flujos efectivo 3.412 8.413
Otros (384) (81
(41.050) (28.540
Deterioro y resultado por enajenacién de instrumentos {Nota 23.i) - 113
Resultado financiero (38.541) (26.375

(1) Incluye el gasto financiero devengado por la reversion de la NIIF 9 por importe de 2.070 miles de euros en 2024 y 2023.

Los gastos financieros se producen por los préstamos con entidades de crédito suscritos por Grupo Realia, Jezzine
Uno y la empresa FCyC, S.A.

Como consecuencia de la novacién del préstamo sindicado de la sociedad filial Realia Patrimonio, S.L.U. de fecha
27 de abril de 2020 (Véase nota 19) y siguiendo el criterio de la NIIF-9 Instrumentos financieros, el Grupo registré
un incremento de la nueva deuda contra un ingreso financiero por un importe de 10.348 miles de euros. Este
importe se va devengando como mayor gasto financiero a lo largo de la vida de la nueva deuda.

h) Aportacién al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion a los resultados del ejercicio ha sido
la siguiente:

Miles de Euros
2024 2023
Resultado Resultado Resuitado Resultado
Atribuido ala | Atribuido a Atribuido ala | Atribuido a
Sociedad Intereses et Sociedad Intereses Total
Sociedad Dominante minoritarios Dominante minoritarios
Integracion global:
FCyC. S.A. 16.554 - 16.554 10.792 - 10.792
Grupo Realia Business. S.A. (1) 18.195 9.889 28.084 5.018 5.861 10.879
Jezzine. S.A. 34.014 - 34.014 12.357 - 12.357
FCC Real Estate UK (1.210) - (1.210) (206) - (206)
Vela Borovica Koncern. D.0.O. 4.494 - 4.494 (199) - {199)
Costa Verde Habitat, S.L.U. {13) - (13) (3) = {(3)
Heresane, S.L.U (19) - {19) - - -
Método de la participacion:
Grupo Metrovacesa (12.359) (12.359) 142.413 - 142.413
Grupo Realia Business (As Cancelas) 2576 - 2.576 1.755 - 1.755
Las Palmeras de Garrucha. S.L. (8) - 8) (8) - (8)
MDM — Teide. S.A. 2) - (2) - - -
Teide — MDM Quadrat, s.a. {5) - (5) = - =
62.217 9.889 72.106 171.919 5.861 177.780

(1)  Excluyendo el resultado por el método de la participacion procedente de la sociedad As Cancelas.
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i) Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros

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

Miles de Euros
2024 2023

Resuitado por enajenaciones y variaciones perimetro (Nota 23.g) - 113
113

J) Variacion depreciacién de existencias y provisiones de trifico

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

Miles de Euros
2024 2023
Provision neta depreciacion productos en curso y terminados (Nota 1 3) 650 5.828
Provisién neta depreciacion terrenos y solares (Nota 13) 12.161 {30.889)
Provisiones netas de trafico (957) (2.854)
11.854 (27.915)

24) Saldos y transacciones con empresas vinculadas

El Grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2024:

Miles de Euros
Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No N No
Corrientes | Corrientes | Total X0 Corrientes | Total o Corrientes Total
1) Corrientes Corrientes

FCC.SA. - 3.605| 3.605 27 26 53 - 77 7
FCC Construccion. S.A. - 9 9 - - - - 16.167 16.167
FCC Medio Ambiente. S.A. - - - - - - - 78 78
giCJndust. e Infraest. Energ. ; ) a A a 3 B 377 377
2?{. Especiales de Limpieza, R _ B ) : R R 267 267
FCC Recycling (UK) - 103 103 4.189 -| 4.189 - 339 339
Fedemes. S.L. - - - 50 - 50 - 3 3
Asesoria Financiera y de
Gestion, S.A. . . ) ) ) ) ) 4 w7
Inmocemento. S.A. - 8 8 - 4673 | 4.673 - - -
Cementos Portland ) R
Valderribas. S.A. B
Teide — MDM Quadrat. S.A. - - - - 571 571 - - =
MDM Teide, S.A. - - - - 375 375 - = -
Soinmob Inmobiliaria Espaiiola. a 1 1 B B 3 B ;
SAU
Dominun Direccién y Gestion, 6 6 a . ) :
SAU ) )
As Cancelas Siglo XXI. S.L. 2.028 5.012 | 7.040 - = e & <

2.028 8.754 | 10.782 4.266 5.648 | 9.914 - 17.355 17.355

El Grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2023:

66



Miles de Euros
Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
Cor?itjnte Corrient Total bp Corrient Total G Corrientes Total
) S 0 e o Corrientes entes i Corrientes e ot

FCC.SA. - 4546 | 4.546 27 327.372 | 327.399 - 56 56
FCC Construccion. S.A. 3 3 3 - = - - 15.369 15.369
FCC Medio Ambiente. S.A. = 98 98 - = - - 74 74
FCC Indust. e Infraest. Energ.
SAU. - - : = 6 6 = 420 420
gr—.;\rv Especiales de Limpieza. ; ; ; A B . 257 257
FCC Recycling. (UK) - a8 98 3.996 - 3.996 - 8 8
Fedemes. S.L. - - - 49 - 49 - 35 35
Asesoria Financiera y de
Gestion. S.A. ) ) ) B . ) ) 170 140
Cementos Portland
Valderribas. S.A. : : 131 1 132 - -
Teide — MOM Quadrat, S.A. - - - - 580 580 - -
MDM Teide. S.A. - - - - 377 377 - -
Soinmob Inmobiliaria Espanola.
SAU 10 10 - - -
Dominun Direccion y Gestion. 6 6 ) 3 ) : . :
SAU
As Cancelas Siglo XXI, S.L. 1.861 6.509 | 8.370 - - - - -

1.861 11.270 | 13.131 4.203 328.336 | 332.539 - 16.389 16.389

Las operaciones de compras, ventas, prestacion 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 Vinculadas
2024 2023
Servicios prestados 2.922 3.027
Otros Ingresos 185 340
Obras y Servicios (47.280) (45.427)
Servicios recibidos (3.100) (5.180)
Gastos financieros (11.305) (7.602)
Ingresos financieros 305 373

Durante los ejercicios 2024 y 2023, no se han realizado otras transacciones significativas con empresas vinculadas
salvo las aqui desglosadas.

25) Situaciones de conflicto de interés de los Administradores.

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

- No realizan por cuenta propia o ajena al mismo, analogo o complementario género de actividad del que
constituye el objeto social de la Sociedad.

- No han realizado con la Sociedad ni con alguna sociedad del mismo grupo otras operaciones que sean
ajenas al trafico ordinario de la Sociedad o en condiciones que no fueran normales de mercado.

- No tienen participacion en el capital de entidades con el mismo, analogo o complementario género de
actividad del que constituye el objeto social de la Sociedad, ni ostentan cargos en dichas sociedades.
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La Sociedad no ha formalizado durante el ejercicio 2024 ni mantiene ningiin contrato con socios o Administradores
que se enmarquen fuera de las operaciones de su trafico ordinario o que no se haya realizado en condiciones
normales.

No obstante lo anterior, durante el ejercicio si se han producido diversas operaciones con sociedades vinculadas,
siendo las mas significativas las siguientes:

- Acuerdos entre FCyC, S.A. y Realia Business, S.A. para la gestion y comercializacion de promociones
inmobiliarias: Residenciales Toscana y Arabona Il (ambos en Tres Cantos, Madrid), y Les Masies Ill en
San Joan Despi {Barcelona).

- Acuerdo entre FCyC, S.A. y Realia Patrimonio para el arrendamiento de las nuevas oficinas de FCyC
SA en el Paseo de la Castellana (Madrid).

26) Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracién y personal directivo

El modelo de gestion del Grupo FCyC se establece mediante una Alta Direccién cuya relacion laboral esté en la
matriz del Grupo Inmocemento, que es quien toma las decisiones estratégicas que afectan al Grupo, no existiendo
importes devengados como remuneraciones a la Alta Direccion. La matriz del Grupo Inmocemento no ha facturado
importe alguno al Grupo FCyC por este concepto.

En el ejercicio 2024, FCyC, S.A. ha abonado en base a un contrato de prestacién de servicios a un miembro del
Consejo de Administracion la cantidad de 18 miles de euros.

Durante los ejercicios 2024 y 2023, los miembros del Consejo de Administracién no han devengado remuneracion
alguna, por el ejercicio de sus funciones, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes
de pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

La Sociedad Dominante, a través del Grupo Inmocemento, tiene suscrita una péliza de seguro de responsabilidad
civil, al efecto de dar cobertura a los Administradores frente a posibles reclamaciones relacionadas con su gestién,
si bien no se repercute coste alguno por este concepto.

El Consejo de Administracion de la sociedad dominante esta formado por tres consejeros, siendo los mismos
personas fisicas, dos hombres y una mujer.

27) Retribucion a los auditores

Durante los ejercicios 2024 y 2023, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios
prestados por el auditor de estados financieros consolidados del Grupo, excluyendo a las sociedades consolidadas
por el método de la participacién, Ernst & Young, S.L., asi como los honorarios por los servicios facturados por las
entidades vinculadas a éstos por control, propiedad comun o gestién han sido los siguientes:

Ejercicio 2024
Servicios Prestados por el Auditor
y por Empresas Vinculadas
Servicios de auditoria 201
Otros servicios de verificacion 75
Total servicios de auditoria y relacionados 276
Ejercicio 2023
Servicios Prestados por el Auditor
y por Empresas Vinculadas
Servicios de auditoria 195
Otros servicios de verificaciéon 52
Total servicios de auditoria y relacionados 247
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Adicionalmente, la sociedad Jezzine Uno ha auditado sus cuentas anuales por SW Auditores Espana, S.L.P. por
un importe de 15 miles de euros tanto en 2024 como en 2023.

28) Informacion sobre medioambiente

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta en la realizacion de
sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto medioambiental de los mismos. Con
independencia de esto, no ha sido necesaria la incorporacién al inmovilizado material, sistemas, equipos o
instalaciones destinados a la proteccion y mejora del medioambiente.

Durante el ejercicio 2024 el Grupo ha incurrido en gastos de naturaleza medioambiental por importe de 167 miles
de euros {128 miles de euros en el gjercicio 2023).

Las Sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan
responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provision alguna
por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se han producido ingresos
como consecuencia de actividades relacionadas con el medioambiente por importes significativos.

29) Gestion de riesgos

El Grupo FCyC estad expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de sistemas de
identificacién, medicién, limitacion de concentracion y supervision de los mismos, para ello se han analizado los
procedimientos que dentro de su organizacién pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las
medidas para que no se produzcan.

Gestién de capital

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las companias del Grupo sean capaces de continuar como
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio éptimo de la deuda
y fondos propios. El coste de capital asi como los riesgos asociados a cada clase de capital son considerados por
el Grupo, a la hora de evaluar, para su aprobacion 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 financiera neta sobre GAV.

Los principios basicos definidos por el Grupo FCyC en el establecimiento de su politica de gestion de los riesgos
mas significativos son los siguientes:

. Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

. Las areas de negocios y areas corporativas establezcan para cada mercado en el que operan, su
predisposicion al riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

. Las areas de negocios y areas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios para
asegurar que las transacciones en los mercados se realizan de acuerdo con las politicas, normas y procedimientos
del Grupo.

Los principales riesgos a resefar son:
Riesgos financieros

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

La filosofia de gestion de riesgos del Grupo FCyC es consistente con la estrategia de negocio, buscando en todo
momento la maxima eficiencia y solvencia, para lo cual hay establecidos criterios estrictos de control y gestién 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 organizacién del mismo.

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

Las actividades principales del Grupo FCyC son la promocién inmobiliaria, la venta de suelo y el arrendamiento
de activos inmobiliarios. La primera de ellas no tiene riesgo de crédito puesto que la entrega del bien conlleva
automaticamente el cobro del mismo. Respecto a la venta de suelo, es habitual conceder a los clientes
determinados aplazamientos en el pago. Por ultimo, respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios la direccién
del Grupo analiza de forma periddica la exposicién de sus saldos de clientes de arrendamiento al riesgo de mora,
llevando a cabo las acciones necesarias para el cobro, y en su caso, registrando un deterioro.

El saldo de clientes impagados y de dudoso cobro ha ascendido al cierre del ejercicio a 1.399 miles de euros,
frente a 2.841 miles de euros del cierre de 2023. El Grupo provisiona los riesgos derivado de la insolvencia de sus
clientes una vez deducidas las garantias que posee. Al cierre del ejercicio, el importe de las provisiones por riesgos
de insolvencia de clientes asciende a 844 miles de euros (2.118 miles de euros a cierre de 2023). (Nota 14.1)

Por tanto, dadas las actividades actuales de la Sociedad se considera que el riesgo de crédito con terceros es
minimo. En este sentido, el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”, exceptuando los saldos
mantenidos con las Administraciones Publicas, representa menos de un 1% del total de activos de la Sociedad.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se manifiesta como resultado de las variaciones en los flujos de efectivo de la deuda
contratada a tipos de interés variable como consecuencia de las oscilaciones de los tipos de interés de mercado.
El Grupo se encuentra expuesto al riesgo derivado de las variaciones en los tipos de interés. El objetivo de la
gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que permita minimizar
el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de resultados. El andlisis
comparativo del coste financiero y las tendencias de curvas de tipos hace que el Grupo opte o no, por 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 Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los proximos
anos y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

Hasta el 27 de abril de 2024 una sociedad del Grupo ha mantenido contrato de derivados con 4 de las 5 entidades
que componen el préstamo sindicado. El importe total cubierto era del 74% del saldo vivo del préstamo que al 31
de diciembre de 2023 ascendia a 324.213 miles de euros, en la fecha anteriormente indicada vencieron los
contratos de derivados que no han sido renovados a lo largo del ejercicio 2024. El tipo de instrumento de cobertura
era un IRS mas una opcién de floor del euribor al 0%.

Durante el ejercicio 2024, esta cobertura valorada a mercado ha supuesto un impacto positivo en pérdidas y
ganacias de 3.412 miles de euros (8.413 miles de euros en 2023) y no hay efecto en el patrimonio neto a cierre
del ejercicio pues la misma vencié en abril de dicho ejercicio (2.488 miles de euros al cierre de 2023).(Nota 19)

El siguiente cuadro muestra la estructura de este riesgo financiero con entidades de crédito al cierre de los
ejercicios 2024 y 2023, detallando el riesgo cubierto a tipo de interés fijo:

Miles de Euros
2024 % 2023 Yo
Deuda a tipo de interés fijo 279.500 30% 642.213 58%
Deuda a tipo de interés variable 644.246 70% 458.025 42%
Total Deuda Financiera (*) 923.746 100% 1.100.238 100%

(*) Esta deuda financiera no incorpora intereses ni gastos de formalizacion

Como puede observarse al cierre de 2024 el grupo tenia el 30% de su deuda financiera a tipo fijo (279.500 miles
de euros) pero no disponia de instrumentos de coberturas para el resto de la deuda, mientras en 2023 el 58% de
la deuda financiera estaba a tipo fijo, un 27% mediante un préstamo a tipo fijo {298.000 miles de euros) y un 31%
mediante instrumentos de coberturas (344.213 miles de euros).
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El analisis de sensibilidad en resultado y patrimonio frente a variaciones en el tipo de interés para el Grupo FCyC
es el siguiente:

Endeudamiento bruto

+25 pb +50 pb +100 pb

Impacto en resultados 1.596.579 3.193.157 6.386.315

Dado que los instrumentos de cobertura que tenia contratados el Grupo Realia relacionados con el préstamo
sindicado han vencido durante el ejercicio 2024 el Grupo FCyC esta expuesto en mayor medida a variaciones en
los tipos de interés, no obstante esta exposicion se encuentra mitigada por la previsién de tipos Euribor
descendente para los préximos ejercicios y con la renovacién del préstamo sindicado el 16 de enero de 2025,
dado que se ha comprometido a firmar con aquellas entidades que asi lo deseen, nuevos contratos de coberturas
de tipo de interés a precios de mercado y que cubriran hasta el vencimiento del préstamo un minimo del 60% del
saldo vivo del mismo

Riesgo de liquidez

Este riesgo viene motivado por los desfases temporales entre los recursos generados por la actividad y las
necesidades de fondos para atender el pago de las deudas, circulante, etc.

Histéricamente, el Grupo ha sido siempre capaz de renovar sus contratos financieros y espera seguir haciéndolo
durante los préximos doce meses. No obstante, la capacidad para renovar su financiacién depende de diversos
factores, muchos de los cuales no dependen del Grupo, tales como las condiciones generales de la economia, la
disponibilidad de fondos para préstamos por parte de los inversores privados y de las instituciones financieras y
la politica monetaria de los mercados en los que opera. Unas condiciones negativas de los mercados de deuda
podrian obstaculizar o impedir la capacidad del Grupo para renovar su financiacién.

La incapacidad para renovar dicha financiacion o para asegurarla en términos aceptables, podria impactar
negativamente en la liquidez del Grupo y en su capacidad para cubrir las necesidades de capital circulante.

Por otra parte, el Grupo gestiona la liquidez manteniendo unas reservas adecuadas gracias a una monitorizacion
continua de las previsiones de los flujos de fondos, emparejando éstos con los perfiles de vencimiento de los
activos y pasivos financieros.

A 31 de diciembre de 2024, la prevision de generacion de flujos de caja para el ejercicio 2025 combinado con un
fondo de maniobra positivo de 118.718 miles de euros, que ascenderia a 532.964 miles de euros tras la novacion
en enero de 2025 del préstamo sindicado del Grupo Realia por 414.246 miles de euros donde se fija un nuevo
vencimiento en octubre de 2029, todo ello permite considerar que el riesgo esta considerablemente acotado.
Por todo lo anterior, el Grupo ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en funcionamiento,
ya que no existen dudas sobre su continuidad.

Riesgo de tipo de cambio

Una consecuencia del posicionamiento en los mercados internacionales del Grupo FCyC ha sido la exposicion
que surge de las posiciones netas de divisas contra el euro o de una moneda extranjera contra otra cuando la
inversion y financiacién 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 cambio es
poco significativa.

Riesgo de solvencia
A 31 diciembre de 2024 el endeudamiento financiero neto con entidades de créditos y otros pasivos financieros

con empresas del Grupo, mas la valoracion de los derivados del Grupo Realia ascendia a 795.772 miles de euros
(1.039.722 miles de euros a 31 de diciembre de 2023) tal como se muestra en el siguiente cuadro:
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Miles de euros 2024 2023
Entidades de crédito y otros pasivos financieros
Préstamos garantia hipotecaria 414.246 440.494
Sindicado 414246 440.494
Préstamos bilaterales 509.500 659.744
Gastos formalizacion y ajustes valor NIIF 9 (2.149) (6.606)
Intereses 4.214 6.581
Derivados - (5.252)
Endeudamiento financiero bruto (Nota 19) 925.811 1.094.961
Tesoreria y equivalentes (Nota 15) 130.039 61.455
Endeudamiento financiero neto 795.772 1.033.506

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

Consolidado
Ratios endeudamiento
Endeudamiento financiero neto / GAV (Valor de liquidacién) (LTV) 271 %
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 3.4

El fondo de maniobra al cierre del ejercicio 2024 es positivo por importe de 118.718 miles de euros (309.269 miles
de euros positivo en 2023).

Riesgo de concentracion
Es el riesgo derivado de la concentracion de operaciones de financiacion bajo unas caracteristicas comunes como:

- Fuentes de financiacién: El Grupo Realia Business obtiene financiacién principalmente de 7 Entidades
Financieras, tanto nacionales como internacionales, las cuales actian a través de un préstamo sindicado y
préstamos Dbilaterales.

- Mercados / Geografia (doméstico, extranjero): EI Grupo FCyC opera en mercados tanto nacionales e
internacionales, estando el 100 % de la deuda concentrada en euros.

- Productos: Una diversidad de productos financieros son contratados por el Grupo FCyC, préstamos, créditos
y operaciones sindicadas, entre otros.

- Divisa: El Grupo gestiona cuentas de resultados en distintas monedas. Las inversiones tienden a financiarse
en la moneda local siempre y cuando esto sea posible en el pais de origen.

Riesgos de mercado

Durante 2024 |a actividad econémica en Espafia ha mostrado un comportamiento positivo con un crecimiento del
PIB del 3,2% por encima del inicialmente previsto. Para los afos 2025 y 2026 se proyectan unas tasas de
crecimiento medio anual del 2,5 % y el 1,9 %, respectivamente.

La inflacién general se ha ido desacelerando durante 2024 hasta cerrar en el 2,8%, frente al 3,1% de diciembre
de 2023, esperando que la tendencia continue en los proximos ejercicios con estimaciones para los afnos 2025y
2026 de tasas del 2,1% y 1,7% respectivamente. La inflacion subyacente ha continuado moderandose hasta el
2,6% frente al 3,8% de diciembre de 2023.

Esta tendencia a la baja ha permitido que durante 2024 la politica monetaria aplicada por los Bancos Centrales
haya sido menos restrictiva iniciando paulatinas rebajas del tipo de interés hasta cerrar el ejercicio con una tasa
del 3,15 % frente al 4,5% del afio anterior y las perspectivas para 2025 es que se sigan realizando ajustes a la
baja de los tipos de interés, aunque con expectativas menos agresivas que las iniciales, debido a los riesgos de
que la inflacién , no se sitle en la Eurozona en el entorno del 2%, y a las tensiones geopoliticas y comerciales,
donde la FED ira marcando el camino.
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Las incertidumbres acerca de las perspectivas macroeconémicas de la economia espanola a corto y a medio plazo
se mantienen y estan condicionadas por riesgos externos e internos. Entre las distintas fuentes de incertidumbre
existentes, destacan:

- Impacto de la politica arancelaria de la Administracion Estadounidense en el que un aumento de los aranceles
presionaria a la baja la actividad econdémica mundial y al alza la inflacién con el consiguiente impacto en la politica
monetaria.

= Eventual agravamiento de algunas de las tensiones geopoliticas actuales por los conflictos bélicos en Ucrania
y Oriente Medio, asi como la inestabilidad politica en Francia, y la inestabilidad politica y la debilidad econdmica
en Alemania.

: Posibles cambios en la evolucién de las expectativas de los tipos de interés oficiales de Estados Unidos o la
UEM, que originen turbulencias financieras que provoquen una acusada correccion en los precios de los activos
financieros y un deterioro de las perspectivas macroeconémicas en el corto y medio plazo.

- Lainestabilidad politica puede tener un impacto significativo en los inversores en Espana, afectando tanto la
confianza como las decisiones de inversién que ha supuesto que la inversion empresarial privada ha tenido un
comportamiento mas débil de lo esperado.

- Un riesgo fundamental en nuestro entorno doméstico, son los cambios regulatorios de toda indole, sociales
(reduccion de jornada, SMI, beneficios sociales....), politicos (cesiones o enfrentamientos a/con comunidades
auténomas), fiscales (impuestos temporales, compensacion BIN's), donde incluso se aplican con caracter
retroactivo, cambiando las reglas de juego de los empresarios e inversores.

- A medio y largo plazo, la persistencia de un déficit pablico elevado es un factor de vulnerabilidad para la
economia espanola, en un contexto de reactivacion de las reglas fiscales europeas y de retirada del apoyo del
banco central, tanto en materia de tipos como de compra de deuda.

- La evolucién del mercado de trabajo donde el envejecimiento de la mano de obra en el sector de la
construccion e inmobiliario es muy importante. Esto implica que en los préximos anos se debera hacer frente a un
relevo generacional en un contexto de déficit de mano de obra. La formacion de sus trabajadores y la inversion en
industrializar los procesos constructivos deben ser prioritarios para mejorar la productividad del sector y atenuar,
en la medida de lo posible, la escasez de oferta de trabajo.

A pesar de las dificultades del actual entorno macroeconémico y doméstico en el que nos encontramos, se espera
que durante 2025:

a) La actividad promotora debe acelerarse, y ello lo indica el incremento de visados de proyectos residenciales
que se ha hecho en 2024 (+ de 120.000) y que viene avalada por la necesidad de viviendas que reduzca el actual
déficit existente entre la oferta y la demanda.

b) Se debe ir creciendo en desarrollos destinados al alquiler, tanto en colaboracion, publico-privada, como en el
ambito estrictamente publico que posibilite el acceso a una vivienda a la gente joven y vaya desplazando el
“problema de la vivienda” del ranking privilegiado que tiene entre las preocupaciones de los espanoles, que incluso
ha llevado al Gobierno a anunciar la creacién de la Empresa Estatal de la Vivienda, con aportacion inicial de
activos de la Sareb.

¢) Para conseguir lo expuesto en los dos puntos anteriores, sera necesario reformular una nueva Ley de la
Vivienda, asi como una ley del Suelo que permita poner en el mercado mas suelo y por ende con una bajada de
precio.

d) Las gestiones, permisos y planes urbanisticos se deben agilizar en cuanto a plazos y armonizacion de
requisitos y requerimientos, tanto municipales, como autonémicos, pues ello debe contribuir a una reduccién de
plazos de ejecucién de los proyectos y por tanto a reduccion su coste.

e) Mantenga la actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el inicio de nuevos
proyectos, con una especial atencién a la rentabilidad de los mismos (prestando asi, especial atencion, a la
demanda, a su localizacion geografica y a la tipologia de productos demandados), a la minimizacién del riesgo y
a la viabilidad de su comercializacion, teniendo para ello presente la evolucién de la demanda, los riesgos de
incrementos de costes {(mano de obra y suministros) derivados de la inflacion y el escenario macro de la economia
esparniola, que son relevantes para el desarrollo de la actividad promotora.
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f) El cumplimiento en los proximos afos de muchas normas Europeas relativas a ESG (sostenibilidad,
descarbonizacién ....etc.) que tiene un impacto en los costes de construccion y consecuentemente en el precio
final del producto que va en contra de poder abaratar el precio de la vivienda.

g) Seria necesario que se habiliten en el sistema financiero (privado o estatal) lineas para la comprade suelo,
pues actualmente las entidades financieras entienden que debe ser financiado con fondos propios

h) La financiacion a compradores ha resurgido en el sistema financiero, las entidades siguen queriendo a
clientes solventes, con hipotecas y mucha vinculacion de productos, y eso ha hecho que la competencia entre
ellos, ha favorecido al comprador de viviendas que puede conseguir una financiacién con muy buenos tipos de
interés y restos de condiciones contractuales muy ajustadas.

i) En el segmento de los activos en alquiler residenciales, las medidas regulatorias del Gobierno encaminadas a
impedir las tensiones en los precios de alquiler no estan consiguiendo los objetivos perseguidos. Las
incertidumbres legislativas en el desarrollo de la nueva Ley Estatal por el Derecho a la Vivienda, esta provocando
en inversores, promotores y compradores paralizacion en la toma de decisiones,. Son muchos los aspectos e
incertidumbres que afectan a este segmento de actividad, tales como la limitacién del precio de los alquileres, la
creacién de un nuevo indice de revision de precios y la regulacion de los plazos de descalificacion de la vivienda
protegida, prorroga de las politicas antidesahucio, la limitacién de los pisos de alquiler vacacional, o de corta
duracién...... etc. , normativas disparares entre las distintas Comunidades Auténomas.

La conjuncién de todos estos factores descritos en los puntos anteriores puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia europea para
continuar el proceso des inflacionista que permita cambiar la politica monetaria generando un mayor dinamismo
inversor que provoque la recuperacion de la actividad econdémica, del consumo, del empleo y de la capacidad del
ahorro.

Ante todos estos riesgos e incertidumbres, el Grupe FCyC centrara su actividad en:

a) Incrementar la actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el inicio de nuevos
proyectos, con una especial atencion a la rentabilidad de los mismos, la localizacién geografica, la minimizacioén
del riesgo y a la viabilidad de su comercializacion; teniendo para ello presente la evolucién de la demanda, los
riesgos de incrementos de costes (mano de obra y suministros) derivados de la inflacion y el escenario macro de
la economia espanola, y la previsible buena marcha del sector promotor, cuestiones que son relevantes para el
desarrollo de nuestra actividad.

b) Para dicho incremento de actividad promotora, es precio ir adquiriendo suelo finalista y a medio plazo, para
que nuestro actual banco de suelo pueda hacer posible atender a futuros desarrollos que demande el mercado.

c) Hasta 2024, el desarrollo de proyectos en suelos con calificacion protegida (VPP/VPPL) era dificil promover
viviendas, pues la limitacion del precio de venta, hacian inviables dichos suelos. Esta situacién ha cambiado en
2024 en la Comunidad de Madrid con la actualizacidn del precio del médulo, por lo que debemos tener presente
este nuevo nicho de actividad.

d) Un sector donde el Grupo FCyC esta presente, es el del alquiler de Viviendas desarrolladas en suelo
protegido, que conllevan un alquiler mas bajo que el del mercado libre. Debemos seguir en esta linea e incluso
transformando suelo terciario a viviendas en alquiler asequible. Todo ello dentro de la Comunidad de Madrid.

e) En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) y tras los cambios
que introdujo el Covid-19, y la evolucién de los mercados, donde:

- Las rentas de activos de oficinas CBD y BD tienden a subidas moderadas y las ocupaciones estables.

- Las oficinas de periferia siguen sufriendo en cuanto a rentas y ocupacion.

- Los centros comerciales prime se han dinamizado y han mejorado sus niveles de ocupacion y renta por el
incremento de consumo y por ende de la renta variable.

El Grupo FCyC, debe continuar en sus inversiones en capex y realizando actuaciones en la mayoria de los activos
destinados al alquiler, para adecuarlos a las nuevas tendencias de digitalizacién, sostenibilidad y eficiencia de los
mismos. También el Grupo, debe ser activo en las oportunidades de compra de activos que aporten buena
rentabilidad, riesgo moderado y que mantengan su valor en el tiempo
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Es de destacar en 2024, sobre todo a partir del segundo semestre el cambio de tendencia a la baja de las yields
de los activos CBD, BD y centros comerciales prime que coincide con la bajada de tipos de interés, y que
esperamos continua durante 2025, y que afecten positivamente al Grupo FCyC.

Dada la sélida estructura financiera del Grupo, su capacidad de generar flujos de caja y su nivel de LTV, se estima
que ante cualquier nueva e imprevista circunstancia socio-econémica y/o sanitaria que afectara al negocio, podra
acudir al mercado financiero y obtener recursos que cubrieran dicha eventualidad.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no estd comprometida la actividad
del Grupo en el corto plazo y, por tanto, la aplicacidn del principio de empresa en funcionamiento.

30) Hechos posteriores

Con fecha 16 de enero 2025 la sociedad Realia Patrimonio S.L.U. ha formalizado la novacion del préstamo
sindicado cuyo vencimiento era el 27 de abril de 2025, por importe de 414.246 miles de euros prorrogando su
vencimiento hasta el 26 de octubre de 2029, aplicando un nuevo diferencial de mercado.

La sociedad Realia Patrimonio, S.L.U. se ha comprometido a firmar con aquellas entidades que asi lo deseen,
nuevos contratos de coberturas de tipo de interés a precios de mercado que cubrirdn hasta el vencimiento un
minimo del 60% del saldo vivo del mismo. Adicionalmente el Grupo mantiene las garantias hipotecarias sobre
inversiones inmobiliarias y sobre determinados terrenos clasificados en el epigrafe de existencias, asi como
prenda de los derechos de crédito derivados de los contratos de arrendamiento, contratos de seguros, prestamos
intragrupo suscritos y dividendos recibidos por Realia Patrimonio, S.L.U. y prenda sobre determinado nimero de
acciones de de Planigesa, S.A. y As Cancelas Siglo XXI, S.L.
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

1. LA SOCIEDAD Y SU ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DE FUNCIONAMIENTO:

FCyC,S.A. es cabecera de un grupo empresarial que a la vez forma parte del grupo mercantil Inmocemento y desarrolla
sus actividades de forma directa o a través de participaciones accionariales en diferentes sociedades.

La actividad empresarial, principalmente, se centra en 3 lineas de negocio:

a) ALQUILER DE ACTIVOS DE USO TERCIARIO: Estos activos son principalmente edificios destinados a Oficinas,
Centros y Locales Comerciales, y otros activos residuales. Los activos se encuentran en el patrimonio de la sociedad
Realia Patrimonio, S.L.U. {participada 100% por Realia Business, S.A.), Jezzine Uno S.L.(participada 100% por FCyC)
y a través de las sociedades Planigesa, S.A. (participacion indirecta del 87,40%) y de As Cancelas, S.L. (50% de
participacion indirecta). Toda la actividad se desarrolla en Espana.

b) PROMOCION Y GESTION DE SUELO: Se desarrolla bien directamente por FCyC y Realia Business, S.A.y a través
de otras sociedades, siempre con participaciones de control o significativas. Adicionalmente, destaca la participacion del
21,21% en la sociedad cotizada Metrovacesa S.A.

Esta actividad de promocion y gestién de suelo se realiza basicamente en Espafia aunque tiene en Rumania, Reino
Unido y Croacia terrenos sin desarrollar.

c) ALQUILER DE VIVIENDAS RESIDENCIALES: Se ejecuta esta linea de negocio a través de la sociedad VALAISE,
S.L.U. participada al 100% por Realia Business, S.A. A cierre de 2024 se encuentran en explotacién tres activos
“Residencial Provenza”, “Residencial Nao" y “Residencial Jardin de Tres Cantos” con un total de 280 viviendas con
proteccion publica. La inversidn total realizada en los tres proyectos de Build to Rent, ha ascendido a 59,5 M € y a 31 de
diciembre de 2024 alcanza un porcentaje de ocupacion del 98,9%.

La Sociedad matriz FCyC, S.A. es una empresa que no cotiza en el mercado continuo y que sus accionistas son
Inmocmeento S.A. con el 80,03% y la sociedad Soinmob Inmobiliaria Esparola, S.A.U. con el 19,97%.

2. VARIACIONES EN LA CARTERA DE PARTICIPACIONES FINANCIERAS

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo FCyC (formado por FCyC, S.A. y sus sociedades
dependientes) durante los ejercicios 2024 y 2023 han sido las siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacién

En el ejercicio 2024 no se ha producido ninguna incorporacién al perimetro de consolidacién del Grupo.

En el ejercicio 2023 se incorpord al perimetro de consolidacion del Grupo FCyC, la sociedad Heserane, S.L.U., que fue
fundada en dicho ejercicio.

Salidas def perimetro de consolidacién

En los ejercicios 2024 y 2023 no se ha producido ninguna salida del perimetro de consolidacién del Grupo FCyC.

Variaciones del perimetro de consolidacién
Ejercicio 2024

De acuerdo al hecho relevante comunicado por Realia Business, S.A. con fecha 19 de marzo de 2024, la matriz del
Grupo, FCyC, S.A., adquirié ese mismo dia 84.159.261 acciones de Realia Business, S.A. que suponen un porcentaje
del 10,26% del capital social de Realia por un importe en efectivo de 93 millones de euros (equivalente a un precio de
1,10 euros/accién), logrando una participacion directa de control en Realia de un 76,52%. Ademas de la mencionada, en
el ejercicio 2024 la empresa FCyC ha realizado otras compras de acciones de Realia que, junto al efecto de la reduccion
de capital mediante la amortizacion de las acciones en autocartera, incrementan su participacion directa de control de
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Realia hasta el 77,62%. Esta operacién supuso un decremento en el epigrafe de intereses minoritarios por importe de
123.200 miles de euros.

Adicionalmente, y de acuerdo con las declaraciones realizadas a la CNMV, Control Empresarial de Capitales S.A. de
Capital Variable participa en el Grupo FCC y en Soinmob Inmobiliaria Espanola, S.A.U., por tanto, tendria una
participacion efectiva, directa e indirecta, de Realia Business, S.A. del 69,93% a 31 de diciembre de 2024.

En el ejercicio 2024 la empresa FCyC ha realizado compras de acciones de Metrovacesa en el mercado por importe de
405 miles de euros, incrementando su participacion directa desde el 21,191% a diciembre de 2023 hasta el 21,224% a
diciembre de 2024.

Como consecuencia de la salida de uno de los socios de la sociedad Las Palmeras de Garrucha, S.L. mediante la
amortizacion de todas sus acciones y el respato del capital entre el resto de los socios, lo que supone el incremento de
la participacion de FCyC del 20% de 2023 al 25% de 2024 en esta sociedad. En el ejercicio 2024 se produce la reduccién
de capital en esta sociedad por importe de 700 miles de euros de la que FCyC recibe 175 miles de euros. Esta operacién
no han supuesto ninglin cambio de porcentaje de integracion de la sociedad en el Grupo.

Ejercicio 2023:

En el mes de diciembre de 2023, tras la adquisicion de una participacion adicional del 3,99% por importe de 49.571 miles
de euros a Control Empresarial de Capitales, S.A. de C.V., y un 1,95% por importe de 24.233 miles de euros a Soinmob
Inmobiliaria Espaniola, S.A.U., que se registrd en el Estado de Flujos de Efectivo adjunto dentro de la partida “Pagos por
inversiones”, y alcanzar una participacion total del 21,191%, la sociedad Metrovacesa, S.A., que hasta entonces se
contabilizaba por su valor razonable con cargo a reservas, pasé a consolidarse por el método de la participacién al
lograrse influencia significativa, puesto que al cierre del ejercicio, el Grupo ya tenia representacion en los érganos de
gobierno de la citada sociedad.

La sociedad matriz reclasificé durante el pasado ejercicio el concepto de esta participacion y se traspaso al epigrafe de
participaciones en empresas del grupo y asociadas. Esta operacion supuso reconocer un resultado de 142.412.923 euros
en el epigrafe “Resultado de entidades valoradas por el método de participacion”, por la diferencia entre el valor razonable
de sus activos netos y el valor de cotizacion de la inversién anterior a su incorporacion al perimetro de consolidacion.

Con fecha 14 de diciembre de 2023, la sociedad matriz adquirié 100 millones de acciones, representativas del 12,19%
del capital de la sociedad Realia Business, S.A. a la sociedad Soinmob Inmobiliaria Esparola, S.A.U. por un precio de
105 millones de euros. Adicionalmente, durante el ejercicio la sociedad matriz continué realizando compras en el mercado
por importe de 2,3 millones de euros. La inversion total realizada fue de 117.329 miles de euros, de forma que se
incremento el porcentaje de participacion en el consolidado de dicha empresa del 53,486% al 67,046%. Esta operacion
supuso un decremento en el epigrafe de intereses minoritarios por importe de 168.839 miles de euros.

3. PERIODO MEDIO DE PAGO PROVEEDORES

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la por la ley 18/2022 de 28 de septiembre y la Disposicién adicional
tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio {modificada a través de la Disposicién final sequnda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacidn a incorporar en
los Estados financieros Consolidados en relaciéon con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales.

2024 2023

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 43 41
Ratio de operacicnes pagadas 45 40
Ratio de operaciones pendientes de pago 33 46

Miles de euros

Total pagos realizados
Total pagos pendientes

146.766
22.372

133.090
16.412
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2024 2023
Total pagos realizados en un periodo inferior al 129.701 106.613
max establecido en la normativa de morosidad
Ratio Ratio
88 80
Numero total de facturas pagadas en el periodo 16.435 11.463
Nomero de facturas pagadas en un periodo
inferior al max establecido en la normativa de 13.537 8.469
morosidad
Ratio Ratio
82 74

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en cuenta
las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas durante
el ejercicio.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los acreedores
comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas “Proveedores” y
“Acreedores” del pasivo corriente del estado de situacién financiera.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o la
prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los productos
correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos
desde la fecha en que se inicie el computo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el denominador, el
importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente de
pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde la fecha en que se inicie el computo del plazo hasta el
Gltimo dia del periodo al que se refieren los estados financieros) y, en el denominador, el importe total de pagos
pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias, al cumplirse las condiciones establecidas en la Ley 11/2013
de 26 de julio. El Grupo realiza sus pagos los dias 15 de cada mes o siguiente dia habil.

4. EVOLUCION DEL GRUPO EN 2024 Y PREVISIONES 2025

En el ejercicio 2024 y 2023, las principales magnitudes presentan la siguiente evolucion:

Euros
2024 2023
Cifra de negocios 296.050 253.780
- Promocién 175.843 137.936
- Arrendamiento 118.649 115.844
- Otros servicios 1.558 1.486
Resultado de explotacion 151.111 104.729
Resultado consolidado del ejercicio 72.106 177.780

El Grupo FCyC ha obtenido una cifra de negocios en el ejercicio 2024 de 296.050 miles de euros, frente a los 253.780
miles de euros de 2023, lo que supone un incremento del 16,7%.
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El Grupo ha incrementado su cifra de negocios en sus dos areas de actividad, en el area de promociones la cifra de
negocios ha sido de 175.843 miles de euros al cierre de 2024 un 27,5% superior a la obtenida en 2023, y en el area de
patrimonio de 120.207 miles de euros un 3,8% superior a 2023.

El resuliado de explotacion al cierre de 2024 ha sido de 151.111 miles de euros un 44,3% superior al obtenido en 2023
que fue de 104.729 miles de euros.

Por altimo, el resultado consolidado del ejercicio en 2024 ha sido de 72.106 miles de euros un 59,4% inferior al obtenido
en 2023 (177.780 miles de euros), esto es debido al impacto que en 2023 tuvo la integracion del Grupo Metrovacesa al
cambiar el método de consolidacién como sociedad integrada por el método de la participacion que ascendi6 a 142.413
miles de euros.

A pesar de las dificultades del actual entorno macroeconémico y doméstico en el que nos encontramos, se espera que
durante 2025:

a) La actividad promotora debe acelerarse, y ello lo indica el incremento de visados de proyectos residenciales que
se ha hecho en 2024 (+ de 120.000) y que viene avalada por la necesidad de viviendas que reduzca el actual déficit
existente entre la oferta y la demanda.

b) Sedebe ir creciendo en desarrollos destinados al alquiler, tanto en colaboracion, piblico-privada, como en el ambito
estrictamente publico que posibilite el acceso a una vivienda a la gente joven y vaya desplazando el “problema de la
vivienda" del ranking privilegiado que tiene entre las preocupaciones de los esparioles, que incluso ha llevado al Gobierno
a anunciar la creacion de la Empresa Estatal de la Vivienda, con aportacién inicial de activos de la Sareb.

c) Para conseguir lo expuesto en los dos puntos anteriores, serd necesario reformular una nueva Ley de la Vivienda,
asi como una ley del Suelo que permita poner en el mercado mas suelo y por ende con una bajada de precio.

d) Las gestiones, permisos y planes urbanisticos se deben agilizar en cuanto a plazos y armonizacién de requisitos y
requerimientos, tanto municipales, como autonémicos, pues ello debe contribuir a una reduccion de plazos de ejecucion
de los proyectos y por tanto a reduccion su coste.

e) Mantenga la actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el inicio de nuevos
proyectos, con una especial atencion a la rentabilidad de los mismos (prestando asi, especial atencién, a la demanda, a
su localizacion geogréfica y a la tipologia de productos demandados), a la minimizacion del riesgo y a la viabilidad de su
comercializacién, teniendo para ello presente la evolucién de la demanda, los riesgos de incrementos de costes (mano
de obra y suministros) derivados de la inflacién y el escenario macro de la economia espanola, que son relevantes para
el desarrollo de la actividad promotora.

f) El cumplimiento en los proximos afios de muchas normas Europeas relativas a ESG (sostenibilidad, descarbonizacién
....efc.) que tiene un impacto en los costes de construccién y consecuentemente en el precio final del producto que va
en contra de poder abaratar el precio de la vivienda.

g) Seria necesario que se habiliten en el sistema financiero {privado o estatal) lineas para la comprade suelo, pues
actualmente las entidades financieras entienden que debe ser financiado con fondos propios

h) La financiaciéon a compradores ha resurgido en el sistema financiero, las entidades siguen queriendo a clientes
solventes, con hipotecas y mucha vinculacion de productos, y eso ha hecho que la competencia entre ellos, ha favorecido
al comprador de viviendas que puede conseguir una financiacién con muy buenos tipos de interés y restos de condiciones
contractuales muy ajustadas.

i) En el segmento de los activos en alquiler residenciales, las medidas regulatorias del Gobierno encaminadas a impedir
las tensiones en los precios de alquiler no estan consiguiendo los objetivos perseguidos. Las incertidumbres legislativas
en el desarrollo de la nueva Ley Estatal por el Derecho a la Vivienda, esta provocando en inversores, promotores y
compradores paralizacion en la toma de decisiones,. Son muchos los aspectos e incertidumbres que afectan a este
segmento de actividad, tales como la limitacién del precio de los alquileres, la creacién de un nuevo indice de revision
de precios y la regulacién de los plazos de descalificacion de la vivienda protegida, prorroga de las politicas
antidesahucio, la limitacion de los pisos de alquiler vacacional, o de corta duracién...... etc. , normativas disparares entre
las distintas Comunidades Auténomas.

La conjuncién de todos estos factores descritos en los puntos anteriores puede afectar negativamente a las cuentas del
Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia europea para continuar el proceso des
inflacionista que permita cambiar la politica monetaria generando un mayor dinamismo inversor que provogue la
recuperacion de la actividad econdémica, del consumo, del empleo y de la capacidad del ahorro.

Ante todos estos riesgos e incertidumbres, el Grupo FCyC centrara su actividad en:
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a) Incrementar la actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el inicio de nuevos
proyectos, con una especial atencion a la rentabilidad de los mismos, la localizacion geogréfica, la minimizacién del
riesgo y a la viabilidad de su comercializacién; teniendo para ello presente la evolucién de la demanda, los riesgos de
incrementos de costes (mano de obra y suministros) derivados de la inflacién y el escenario macro de la economia
espanola, y la previsible buena marcha del sector promotor, cuestiones que son relevantes para el desarrollo de nuestra
actividad.

b) Para dicho incremento de actividad promotora, es precio ir adquiriendo suelo finalista y a medio plazo, para que
nuestro actual banco de suelo pueda hacer posible atender a futuros desarrollos que demande el mercado.

c) Hasta 2024, el desarrollo de proyectos en suelos con calificacion protegida (VPP/VPPL) era dificil promover
viviendas, pues la limitacién del precio de venta, hacian inviables dichos suelos. Esta situacion ha cambiado en 2024 en
la Comunidad de Madrid con la actualizacion del precio del médulo, por lo que debemos tener presente este nuevo nicho
de actividad.

d) Un sector donde el Grupo FCyC esta presente, es el del alquiler de Viviendas desarrolladas en suelo protegido, que
conllevan un alquiler mas bajo que el del mercado libre. Debemos seguir en esta linea e incluso transformando suelo
terciario a viviendas en alquiler asequible. Todo ello dentro de la Comunidad de Madrid.

e) En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) y tras los cambios que
introdujo el Covid-19, y la evolucién de los mercados, donde:

- Las rentas de activos de oficinas CBD y 8D tienden a subidas moderadas y las ocupaciones estables.

- Las oficinas de periferia siguen sufriendo en cuanto a rentas y ocupacion.

- Los centros comerciales prime se han dinamizado y han mejorado sus niveles de ocupacion y renta por el incremento
de consumo y por ende de la renta variable.

El Grupo FCyC, debe continuar en sus inversiones en capex y realizando actuaciones en la mayoria de los activos
destinados al alquiler, para adecuarlos a las nuevas tendencias de digitalizacion, sostenibilidad y eficiencia de los
mismos. También el Grupo, debe ser activo en las oportunidades de compra de activos que aporten buena rentabilidad,
riesgo moderado y que mantengan su valor en el tiempo

Es de destacar en 2024, sobre todo a partir del segundo semestre el cambio de tendencia a la baja de las yields de los
activos CBD, BD y centros comerciales prime que coincide con la bajada de tipos de interés, y que esperamos continua
durante 2025, y que afecten positivamente al Grupo FCyC.

Dada la sélida estructura financiera del Grupo, su capacidad de generar flujos de caja y su nivel de LTV, se estima que
ante cualquier nueva e imprevista circunstancia socio-econdmica y/o sanitaria que afectara al negocio, podra acudir al
mercado financiero y obtener recursos que cubrieran dicha eventualidad.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no estd comprometida la actividad del
Grupo en el corto plazo y, por tanto, la aplicacidn del principio de empresa en funcionamiento.

5. ACCIONES PROPIAS:

No existen acciones propias en poder de la Sociedad Dominante, ni de otras sociedades participadas.

6. SISTEMAS DE CONTROL DE RIESGOS

El Grupo FCyC esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de sistemas de identificacion,
medicién, limitacién de concentracion y supervision de los mismos, para ello se han analizado los procedimientos que
dentro de su organizacién pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas para que no se
produzcan.

Los principales riesgos a resefar son:

Riesgos financieros

El concepto de riesgo financiero hace referencia a la variacion que por factores de mercados y otros, tienen los
instrumentos financieros contratados por el Grupo y su repercusion en los estados financieros.
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La filosofia de gestién de riesgos del Grupo FCyC es consistente con la estrategia de negocio, buscando en todo
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.

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

Riesgo de crédito

Las actividades principales del Grupo FCyC son la promocién inmobiliaria, la venta de suelo y el arrendamiento de activos
inmobiliarios. La primera de ellas no tiene riesgo de crédito puesto que la entrega del bien conlleva automaticamente el
cobro del mismo. Respecto a la venta de suelo, es habitual conceder a los clientes determinados aplazamientos en el
pago. Por dltimo, respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios la direccién del Grupo analiza de forma periddica la
exposicion de sus saldos de clientes de arrendamiento al riesgo de mora, llevando a cabo las acciones necesarias para
el cobro, y en su caso, registrando un deterioro.

El saldo de clientes impagados y de dudoso cobro ha ascendido al cierre del ejercicio a 1.399 miles de euros, frente a
2.841 miles de euros del cierre de 2023. El Grupo provisiona los riesgos derivado de la insolvencia de sus clientes una
vez deducidas las garantias que posee. Al cierre del ejercicio, el importe de las provisiones por riesgos de insolvencia de
clientes asciende a 844 miles de euros (2.118 miles de euros a cierre de 2023). (Nota 14.1)

Por tanto, dadas las actividades actuales de la Sociedad se considera que el riesgo de crédito con terceros es minimo.
En este sentido, el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”, exceptuando los saldos mantenidos con
las Administraciones Publicas, representa menos de un 1% del total de activos de la Sociedad.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se manifiesta como resultado de las variaciones en los flujos de efectivo de la deuda
contratada a tipos de interés variable como consecuencia de las oscilaciones de los tipos de interés de mercado.

El Grupo se encuentra expuesto al riesgo derivado de las variaciones en los tipos de interés. El objetivo de la gestion del
riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que permita minimizar el coste de la
deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de resultados. El anélisis comparativo del coste
financiero y las tendencias de curvas de tipos hace que el Grupo opte o no, por 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 Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los proximos anos
y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

Hasta el 27 de abril de 2024 una sociedad del Grupo ha mantenido contrato de derivados con 4 de las 5 entidades que
componen el préstamo sindicado. El importe total cubierto era del 74% del saldo vivo del préstamo que al 31 de diciembre
de 2023 ascendia a 324.213 miles de euros, en la fecha anteriormente indicada vencieron los contratos de derivados
que no han sido renovados a lo largo del ejercicio 2024. El tipo de instrumento de cobertura era un IRS més una opcion
de floor del euribor al 0%.

Durante el ejercicio 2024, esta cobertura valorada a mercado ha supuesto un impacto positivo en pérdidas y ganacias
de 3.412 miles de euros (8.413 miles de euros en 2023) y no hay efecto en el patrimonio neto a cierre del ejercicio pues
la misma venci6 en abril de dicho ejercicio (2.488 miles de euros al cierre de 2023).(Nota 19)

El siguiente cuadro muestra la estructura de este riesgo financiero con entidades de crédito al cierre de los ejercicios
2024 y 2023, detallando el riesgo cubierto a tipo de interés fijo:

Miles de Euros
2024 Y% 2023 Yo
Deuda a tipo de interés fijo 279.500 30% 642.213 58%
Deuda a tipo de interés variable 644.246 70% 458.025 42%
Total Deuda Financiera (*) 923.746 100% 1.100.238 100%

(*) Esta deuda financiera no incorpora intereses ni gastos de formalizacién
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Como puede observarse al cierre de 2024 el grupo tenia el 30% de su deuda financiera a tipo fijo (279.500 miles de
euros) pero no disponia de instrumentos de coberturas, mientras en 2023 el 58% de la deuda financiera estaba a tipo
fijo, un 27% mediante un préstamo a tipo fijo (298.000 miles de euros) y un 31% mediante instrumentos de coberturas
(344.213 miles de euros).

El andlisis de sensibilidad en resultado y patrimonio frente a variaciones en el tipo de interés para el Grupo FCyC es el
siguiente:

Endeudamiento bruto

+25 pb +50 pb +100 pb

Impacto en resultados 1.596.579 3.193.157 6.386.315

Dado que los instrumentos de cobertura que tenia contratados el Grupo Realia relacionados con el préstamo sindicado
han vencido durante el ejercicio 2024 el Grupo FCyC esta expuesto en mayor medida a variaciones en los tipos de
interés, no obstante esta exposicion se encuentra mitigada por la prevision de tipos Euribor descendente para los
proximos ejercicios y con la renovacion del préstamo sindicado el 16 de enero de 2025, dado que se ha comprometido
a firmar con aquellas entidades que asi lo deseen, nuevos contratos de coberturas de tipo de interés a precios de
mercado y que cubrirdn hasta el vencimiento del préstamo un minimo del 60% del saldo vivo del mismo

Riesgo de liquidez

Este riesgo viene motivado por los desfases temporales entre los recursos generados por la actividad y las necesidades
de fondos para atender el pago de las deudas, circulante, etc.

Histéricamente, el Grupo ha sido siempre capaz de renovar sus contratos financieros y espera seguir haciéndolo durante
los préximos doce meses. No obstante, la capacidad para renovar su financiacion depende de diversos factores, muchos
de los cuales no dependen del Grupo, tales como las condiciones generales de la economia, la disponibilidad de fondos
para préstamos por parte de los inversores privados y de las instituciones financieras y la politica monetaria de los
mercados en los que opera. Unas condiciones negativas de los mercados de deuda podrian obstaculizar o impedir la
capacidad del Grupo para renovar su financiacién.

Laincapacidad para renovar dicha financiacién o para asegurarla en términos aceptables, podria impactar negativamente
en la liquidez del Grupo y en su capacidad para cubrir las necesidades de capital circulante.

Por otra parte, el Grupo gestiona la liquidez manteniendo unas reservas adecuadas gracias a una monitorizacion continua
de las previsiones de los flujos de fondos, emparejando éstos con los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos
financieros.

A 31 de diciembre de 2024, la prevision de generacion de flujos de caja para el ejercicio 2025 combinado con un fondo
de maniobra positivo de 118.718 miles de euros, que ascenderia a 532.964 miles de euros tras la novacién en enero de
2025 del préstamo sindicado del Grupo Realia por 414.246 miles de euros donde se fija un nuevo vencimiento en octubre
de 2029, todo ello permite considerar que el riesgo esta considerablemente acotado.

Por todo lo anterior, el Grupo ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en funcionamiento, ya
que no existen dudas sobre su continuidad.

Riesgo de tipo de cambio

Una consecuencia del posicionamiento en los mercados internacionales del Grupo FCyC ha sido la exposicion que surge
de las posiciones netas de divisas contra el euro o de una moneda extranjera contra otra cuando la 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 cambio es poco significativa.

Riesgo de solvencia

A 31 diciembre de 2024 el endeudamiento financiero neto con entidades de créditos y otros pasivos financieros con
empresas del Grupo, mas la valoracién de los derivados del Grupo Realia ascendia a 795.772 miles de euros (1.039.722
miles de euros a 31 de diciembre de 2023) tal como se muestra en el siguiente cuadro:
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Miles de euros 2024 2023
Entidades de crédito y otros pasivos financieros
Préstamos garantia hipotecaria 414.246 440.494
Sindicado 414.246 440.494
Préstamos bilaterales 509.500 659.744
Gastos formalizacién y ajustes valor NIIF 9 (2.149) (6.606)
Intereses 4.214 6.581
Derivados = {5.252)
Endeudamiento financiero bruto (Nota 19) 925.811 1.094.961
Tesoreria y equivalentes (Nota 15) 130.039 61.455
Endeudamiento financiero neto 795.772 1.033.506

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

Consolidado
Ratios endeudamiento
Endeudamiento financiero neto / GAV (Valor de liquidacion) (LTV) 271 %
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 3.4

El fondo de maniobra al cierre del ejercicio 2024 es positivo por importe de 118.718 miles de euros (309.269 miles de
euros positivo en 2023).

Riesgo de concentracion
Es el riesgo derivado de la concentracion de operaciones de financiacién bajo unas caracteristicas comunes como:

- Fuentes de financiacion: El Grupo Realia Business obtiene financiacion principaimente de 7 Entidades Financieras,
tanto nacionales como internacionales, las cuales actdan a través de un préstamo sindicado y préstamos bilaterales.

Mercados / Geografia (doméstico, extranjero): El Grupo FCyC opera en mercados tanto nacionales e
internacionales, estando el 100 % de la deuda concentrada en euros.

- Productos: Una diversidad de productos financieros son contratados por el Grupo FCyC, préstamos, créditos y
operaciones sindicadas, entre otros.

- Divisa: El Grupo gestiona cuentas de resultados en distintas monedas. Las inversiones tienden a financiarse en la
moneda local siempre y cuando esto sea posible en el pais de origen.

Riesgos de mercado

Durante 2024 la actividad econémica en Espafna ha mostrado un comportamiento positivo con un crecimiento del PIB
del 3,2% por encima del inicialmente previsto. Para los afos 2025 y 2026 se proyectan unas tasas de crecimiento medio
anual del 2,5 % y el 1,9 %, respectivamente.

La inflacién general se ha ido desacelerando durante 2024 hasta cerrar en el 2,8%, frente al 3,1% de diciembre de 2023,
esperando que la tendencia continue en los proximos ejercicios con estimaciones para los anos 2025 y 2026 de tasas
del 2,1% y 1,7% respectivamente. La inflacién subyacente ha continuado moderandose hasta el 2,6% frente al 3,8% de
diciembre de 2023.

Esta tendencia a la baja ha permitido que duranie 2024 la politica monetaria aplicada por los Bancos Centrales haya
sido menos restrictiva iniciando paulatinas rebajas del tipo de interés hasta cerrar el ejercicio con una tasa del 3,15 %
frente al 4,5% del afo anterior y las perspectivas para 2025 es que se sigan realizando ajustes a la baja de los tipos de
interés, aunque con expectativas menos agresivas que las iniciales, debido a los riesgos de que la inflacién , no se situe
en la Eurozona en el entorno del 2%, y a las tensiones geopoliticas y comerciales, donde la FED ira marcando el camino.
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Las incertidumbres acerca de las perspectivas macroeconomicas de la economia espariola a corto y a medio plazo se
mantienen y estan condicionadas por riesgos externos e internos. Entre las distintas fuentes de incertidumbre existentes,
destacan:

> Impacto de la politica arancelaria de la Administracién Estadounidense en el que un aumento de los aranceles
presionaria a la baja la actividad econémica mundial y al alza la inflacién con el consiguiente impacto en la politica
monetaria.

- Eventual agravamiento de algunas de las tensiones geopoliticas actuales por los conflicios bélicos en Ucrania y
Oriente Medio, asi como la inestabilidad politica en Francia, y la inestabilidad politica y la debilidad econémica en
Alemania.

- Posibles cambios en la evolucion de las expectativas de los tipos de interés oficiales de Estados Unidos o la UEM,
que originen turbulencias financieras que provoquen una acusada correccion en los precios de los activos financieros y
un deterioro de las perspectivas macroecondmicas en el corto y medio plazo.

= La inestabilidad politica puede tener un impacto significativo en los inversores en Espana, afectando tanto la
confianza como las decisiones de inversion que ha supuesto que la inversion empresarial privada ha tenido un
comportamiento méas débil de lo esperado.

- Un riesgo fundamental en nuestro entorno doméstico, son los cambios regulatorios de toda indole, sociales
(reduccion de jornada, SMI, beneficios sociales....), politicos (cesiones o enfrentamientos a/con comunidades
auténomas), fiscales {impuestos temporales, compensacién BIN's), donde incluso se aplican con caracter retroactivo,
cambiando las reglas de juego de los empresarios e inversores.

- A medio y largo plazo, la persistencia de un déficit publico elevado es un factor de vulnerabilidad para la economia
espanola, en un contexto de reactivacion de las reglas fiscales europeas y de retirada del apoyo del banco central, tanto
en materia de tipos como de compra de deuda.

- La evolucién del mercado de trabajo donde el envejecimiento de la mano de obra en el sector de la construccion e
inmobiliario es muy importante. Esto implica que en los proximos anos se debera hacer frente a un relevo generacional
en un contexto de déficit de mano de obra. La formacién de sus trabajadores y la inversién en industrializar los procesos

constructivos deben ser prioritarios para mejorar la productividad del sector y atenuar, en la medida de lo posible, la
escasez de oferta de trabajo.

7. POLITICA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO
La Sociedad no ha destinado presupuesto alguno a actividades de investigacion y desarrollo.

8. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 16 de enero 2025 la sociedad del Grupo, Realia Patrimonio S.L.U. ha formalizado la novacién del préstamo
sindicado cuyo vencimiento era el 27 de abril de 2025, por importe de 414.246 miles de euros prorrogando su vencimiento
hasta el 26 de octubre de 2029, aplicando un nuevo diferencial de mercado.

La sociedad Realia Patrimonio, S.L.U. se ha comprometido a firmar con aquellas entidades que asi lo deseen, nuevos
contratos de coberturas de tipo de interés a precios de mercado que cubrirdn hasta el vencimiento un minimo del 60%
del saldo vivo del mismo. Adicionalmente el Grupo mantiene las mismas garantias hipotecarias sobre inversiones
inmobiliarias y sobre determinados terrenos clasificados en el epigrafe de existencias, asi como prenda de los derechos
de crédito derivados de los contratos de arrendamiento, contratos de seguros, prestamos intragrupo suscritos y
dividendos recibidos por Realia Patrimonio, S.L.U. y prenda sobre determinado nimero de acciones de de Planigesa,
S.A. y As Cancelas Siglo XXI, S.L.
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