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

A los accionistas de REALIA BUSINESS, S.A.:

Informe sobre los estados financieros consolidados

Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados de REALIA BUSINESS, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de situacién
financiera a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de 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 opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2020, asi como de sus resultados vy flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco
normativo de informacion financiera que resultan de aplicaciéon en Espafia.

Fundamento de la opinion

Hemos Ilevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacidn 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 seqn 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 opinion.
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Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio profesional,
han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del
periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no
expresamos una opinién por separado sobre esas cuestiones.

Valoracidn de inversiones inmobiliarias y existencias

Descripcién

El Grupo cuenta al 31 de diciembre de 2020 con inversiones inmobiliarias y
existencias por importe de 1.464.118 miles de euros y 339.373 miles de euros,
respectivamente, que se corresponden, en el caso de las inversiones inmobiliarias,
fundamentalmente con edificios de oficinas y centros comerciales mantenidos para
explotarlos en régimen de alquiler o para obtener una plusvalia en su venta futura, vy,
en el caso de existencias, con terrenos, promociones en curso y demas propiedades
que se mantienen para su venta o para su integraciéon en una promocion inmobiliaria.

El Grupo utiliza como politica contable el criterio del valor razonable para la
valoracién de sus inversiones inmobiliarias, registrando la diferencia entre el valor
razonable y el valor neto contable previo en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, tal y como se menciona en la Nota 4 de la memoria consolidada. Por
otra parte, valora las existencias a su precio de adquisicién, incrementado,
fundamentalmente, por los costes de las obras de urbanizacién y construccién, si los
hubiere, los gastos relacionados con la compra y los gastos financieros devengados
en el periodo de ejecucién de las obras de urbanizacién y construccidn, ajustandolas
al valor de realizacidn cuando éste sea menor dotando la provisién por depreciacion
correspondiente, tal y como se menciona en la Nota 4 de la memoria consolidada.

Al cierre del ejercicio, la Direccion del Grupo determina el valor razonable o de
realizacién utilizando para ello las valoraciones realizadas por expertos
independientes de acuerdo con los estdndares de valoracion publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors “RICS" para las inversiones inmobiliarias y
existencias. La determinacion de estos valores requiere la realizacion de
estimaciones complejas que conllevan la aplicacion de juicios en el establecimiento de
las hipotesis consideradas por parte de los expertos independientes. El detalle de las
diferentes metodologias y las principales hipétesis empleadas en las valoraciones, asi
como los andlisis de sensibilidad, se encuentran desglosados en las Notas 10y 13 de
la memoria consolidada.

Hemos considerado esta drea como una cuestién clave de nuestra auditoria dada la
significatividad de los importes y la alta sensibilidad que presentan los analisis
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 calculos para las inversiones inmobiliarias, y los
costes y periodos de urbanizacién, construccién y comercializacion utilizadas para
estimar los flujos futuros asociados a los suelos en los cdlculos para las existencias.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Nuestra
respuesta

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

Revisién de la razonabilidad de los modelos de valoracién utilizados por los
expertos independientes, en colaboracién con nuestros especialistas en
valoraciones, cubriendo, para una muestra de las valoraciones realizadas, la
razonabilidad de las rentas empleadas y/o los comparables utilizados, las tasas
de descuento y las "yields" de salida empleadas, los costes y periodos de
urbanizacién, construccién y comercializacion para estimar los flujos futuros
asociados a los suelos en los cdlculos para las existencias, asi como los andlisis
de sensibilidad realizados por los expertos independientes, incluyendo la
realizacién de procedimientos de contraste sobre los valores, si fuera necesario.

Revisién, para una muestra de las valoraciones realizadas por los expertos
independientes, de si las rentas empleadas en dichas valoraciones consideran
los contratos de arrendamiento vigentes.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria consolidada requeridos por el
marco normativo de informacién financiera aplicable.

Recuperabilidad de activos por impuestos diferidos

Descripcién

Nuestra
respuesta

Segun se indica en la Nota 21 de la memoria consolidada adjunta, al 31 de diciembre
de 2020, el Grupo tiene registrados activos por impuestos diferidos por importe de
116.709 miles de euros.

De acuerdo con las politicas contables del Grupo, que se explican en la Nota 4 de la
memoria consolidada, los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en
el caso de que se considere probable que se vaya a obtener en el futuro suficientes
ganancias fiscales con las que poder hacerlos efectivos. La evaluacién realizada por
la Direccién del Grupo de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos se
basa en las estimaciones de ganancias fiscales futuras, realizadas sobre la base de
proyecciones financieras del Grupo y considerando la normativa fiscal aplicable.

Dada la significatividad del importe y la complejidad inherente al proceso de
estimacién de las ganancias fiscales futuras, consideramos la evaluacion de la
capacidad del Grupo para recuperar los activos por impuestos diferidos como una
cuestion relevante de nuestra auditoria.

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

Entendimiento de los procesos establecidos por la Direccion del Grupo para la
evaluacion de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos,
incluyendo la evaluacién del disefio e implementacion de los controles
relevantes.

Revisién, en colaboracién con nuestros especialistas fiscales, de las hipdtesis
empleadas por la Direccidn del Grupo en el proceso de estimacion de la
probabilidad de generar por el Grupo suficientes beneficios fiscales futuros en
base a presupuestos, evolucién del negocio y experiencia histdrica,
manteniendo a estos efectos reuniones con la Direccion del Grupo.

Revision de los desgloses incluidos en [a memoria consolidada requeridos por el
marco normativo de informacion financiera aplicable.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién respecto de lo sefialado en la nota 2.d de la memoria consolidada adjunta, en la
que se indica que el experto independiente ha tenido en consideracidn las circunstancias excepcionales
derivadas de la pandemia global del Covid-19 manifestando que existe una incertidumbre significativa
sobre cudl pueda ser la evolucién futura del valor razonable de los inmuebles valorados clasificados en
el epigrafe “Existencias”. Nuestra opinién no ha sido modificada por esta cuestion.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2020,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de los estados financieros consolidados.

Nuestra opinidn de auditoria sobre los estados financieros consolidados no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion 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 gestidén consolidado con los
estados financieros consolidados a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizaciéon de la
auditoria de los citados estados financieros, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacién del informe de gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtn 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 2020 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y del comité de auditoria y
control 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 preparacién de los estados financieros consolidados, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como empresa
en funcionamiento, revelando, seguin 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.

El comité de auditorfa y control de la Sociedad dominante es responsable de la supervision del
proceso de elaboracién y presentacién de los estados financieros consolidados.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros
consolidados

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

Seguridad razonable es un alto grado de sequridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reqguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorrecciéon 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 econémicas que los usuarios toman basdndose en los
estados financieros consolidados.

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

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, disefiamos 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 mds elevado que en el caso de una incorreccidon material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidon 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 informacién 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 informacidn 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 presentacion 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.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relaciéon con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinion sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccidn, supervision y
realizacion de la auditoria del grupo. Somos los (nicos responsables de nuestra opinidn de
auditoria.

Nos comunicamos con el comité de auditoria y control de la Sociedad dominante en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizaciéon 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.

También proporcionamos al comité de auditoria de la Sociedad dominante una declaracién de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan suponer
una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién al comité de auditoria de la Sociedad
dominante, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros consolidados del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la
auditoria.

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

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Formato electronico Gnico europeo

Hemos examinado los archivos digitales del formato electrénico tnico europeo (FEUE) de REALIA
BUSINESS, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2020 que comprenden el archivo XHTML en
el que se incluyen los estados financieros consolidados del ejercicio y los ficheros XBRL con el
etiquetado realizado por la entidad, que formaran parte del informe financiero anual.

Los administradores de REALIA BUSINESS, S.A. son responsables de presentar el informe financiero
anual del ejercicio 2020 de conformidad con los requerimientos de formato y marcado establecidos
en el Reglamento Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la Comisién Europea (en
adelante Reglamento FEUE).

Nuestra responsabilidad consiste en examinar los archivos digitales preparados por los
administradores de la sociedad dominante, de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas en vigor en Espafia. Dicha normativa exige que planifiquemos y
ejecutemos nuestros procedimientos de auditoria con el fin de comprobar si el contenido de los
estados financieros consolidados incluidos en los citados archivos digitales se corresponde
integramente con el de los estados financieros consolidados que hemos auditado, y si el formato y
marcado de las mismas y de los archivos antes referidos se ha realizado en todos los aspectos
significativos, de conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

En nuestra opinidn, los archivos digitales examinados se corresponden integramente con los estados

financieros consolidados auditados, y éstos se presentan y han sido marcados, en todos sus aspectos
significativos, de conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Informe adicional para el comité de auditoria de la Sociedad dominante

La opinidn expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para el comité de auditoria y control de la Sociedad dominante de fecha 24 de febrero de 2021.

Periodo de contratacién

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 8 de mayo de 2019 nos nombré como
auditores por un periodo adicional, contado a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de

2019.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo de la Junta General de Accionistas para el periodo
de 3 afios y hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida
desde el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas co

Este informe se corresponde con el
sello distintivo n® 01/21/02540
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de Espafia

Fernando Gonzalez Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N©21268)

24 de febrero de 2021

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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REALIA BUSINESS, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO REALIA)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Miles de euros)

ACTIVO 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO (Nota 16):
Activos intangibles (Nota 8) 78 77 Capital social 196.864 196.864
Inmovilizaciones materiales (Nota 9) 2.309 2.468 Prima de emisién 528.492 528.492
Inversiones inmobiliarias (Nota 10) 1.464.118 1.483.546 Reservas 317.618 272.757
Inversiones en empresas asociadas (Nota 11) 48.602 50.283 Acciones y participaciones en patrimonio propias (7.526) (3.277)
Activos financieros no corrientes (Nota 14.2) 11.500 - Ajustes por valoracion (1.810) (2.490)
Activos por impuestos diferidos (Nota 21) 116.709 115.044 Resultado del ejercicio atribuido a la Dominante 2.113 44.877
Otros activos no corrientes (Nota 14.3) 9.784 9.207 Total patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante 1.035.751 1.037.223
Total activo no corriente 1.653.100 1.660.625 Intereses minoritarios (Nota 17) 238.033 243.128
Total Patrimonio Neto 1.273.784 1.280.351
PASIVO NO CORRIENTE
Provisiones no corrientes (Nota 18) 12.034 11.636
Pasivos financieros no corrientes: (Nota 19)
Deudas con entidades de crédito 528.061 559.511
Derivados 5.530 6.900
Otros pasivos financieros no corrientes 11 30
Pasivos por impuestos diferidos (Nota 21) 172.262 173.470
Otros pasivos no corrientes (Nota 20.a) 17.096 16.705
Total pasivo no corriente 734.994 768.252
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Existencias (Nota 13) 339.373 342.960 Provisiones corrientes (Nota 18) 379 909
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar (Nota 14.1) Pasivos financieros corrientes: (Nota 19)
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 6.914 5.859 Deudas con entidades de crédito 41.358 27.331
Otros deudores 5.136 4.388 Derivados 2.403 2.553
Activos por impuesto corriente (Nota 21) 4.659 5.331 Otros pasivos financieros corrientes 3.517 4.831
Otros activos financieros corrientes (Nota 14.2) 4.848 20.276 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 20.b)
Otros activos corrientes (Nota 14.3) 4.885 4.664 Proveedores 14.043 13.566
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 15) 74.822 75.895 Otros acreedores 21.409 20.589
Total activo corriente 440.637 459.373 Pasivos por impuesto corriente (Nota 21) 591 623
Otros pasivos corrientes (Nota 20.d) 1.259 993
Total pasivo corriente 84.959 71.395
TOTAL ACTIVO 2.093.737 2.119.998 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 2.093.737 2.119.998

Las Notas 1 a 30 descritas en los Estados Financieros Consolidados y los Anexos adjuntos forman parte integrante del estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre de 2020.




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

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2020
(Miles de euros)

2020 2019

Importe neto de la cifra de negocios (Nota 23.a) 85.893 76.104
Otros ingresos de explotacion (Nota 23.b) 18.394 18.805
Exceso de provisiones 149 -
Variacion de existencias de productos terminados o en curso (Nota 13) 12.977 26.871
Aprovisionamientos (Nota 23.c) (31.313) (38.816)
Gastos de personal (Nota 23.d) (5.477) (6.478)
Otros gastos de explotacion (Nota 23.c) (28.431) (29.073)
Variacion de provisiones de trafico (Nota 23.j) (14.411) 11.521
Resultados por enajenacion de inversiones inmobiliarias (Nota 10) - 2.121
Dotacioén a la amortizacion (Notas 8 'y 9) (303) (327)
Deterioro y resultados por enajenaciéon de inmovilizado (Notas 8 y 9) (6) (75)
Otros resultados (120) 3)
RESULTADO DE EXPLOTACION 37.352 60.650
RESULTADO VARIACION VALOR INVERSIONES INMOBILIARIAS (Notas 4.y, 10 y 23.f) (24.627) 30.772
Ingresos financieros (Nota 23.9) 10.610 1.188
Gastos financieros (Nota 23.9) (15.741) (15.633)
Variacion del valor razonable de instrumentos financieros (Nota 23.g) 524 432
Diferencias de cambio (Nota 23.9) - 428
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (Notas 23.g y 23.i) - 110
RESULTADO FINANCIERO (4.607) (13.475)
Resultado de entidades valoradas por el método de la participacién (Notas 11y 23.e) (472) 2.555
Pérdidas por deterioro 2 -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 7.648 80.502
Impuestos sobre beneficios (Nota 21) (1.596) (20.322)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 6.052 60.180
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 6.052 60.180
Atribuible a:

Accionistas de la Sociedad Dominante (Nota 23.h) 2113 44.877

Intereses minoritarios (Nota 17) 3.939 15.303
Beneficio por accion:
De operaciones continuadas € / accion
Basico 0,003 0,055
Diluido 0,003 0,055

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 2020.




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

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2020

(Miles de euros)

2020 2019
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (de la cuenta de pérdidas y ganancias) 6.052 60.180
Otro resultado global que podra ser reclasificado a la cuenta de pérdidas y ganancias en ejercicios
posteriores:
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO
Por coberturas de flujos de efectivo (1.641) (6.509)
Diferencias de conversion (61) (87)
Efecto impositivo 410 1.627
Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto (1.292) (4.969)
TRANSFERENCIA A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Por cobertura de flujos de efectivo 2.629 2.698
Diferencias de conversién - (428)
Efecto impositivo (657) (674)
Total transferencia a la cuenta de pérdidas y ganancias 1.972 1.596
Otro resultado global que no se reclasificara a la cuenta de pérdidas y ganancias en ejercicios
posteriores:
Revalorizaciones de activos -
Efecto impositivo -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 6.732 56.807
a) Atribuidos a la Sociedad Dominante 2.793 41.504
b) Atribuidos a intereses minoritarios 3.939 15.303

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 2020.




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

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2020

(Miles de euros)

Miles de euros

Patrimonio
atribuido a
Reservas los
de la Resultado | accionistas
Capital |Prima de | sociedad Acciones | Reservas de Revaloriz. del de la Intereses
social emision | dominante propias consolidacion Diferencias | de activos | ejercicio sociedad minoritarios Total
(Nota 16) [(Nota 16) | (Nota 16) (Nota 16) (Nota 16) Coberturas | conversion (Nota 10) (Nota 3) dominante (Nota 17) patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2018 196.864 | 528.492| (143.692) (1.566) 376.388 (3.109) (1.075) 5.067 40.159 997.528 235.978| 1.233.506
Ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio - - - - - (2.858) (515) - 44.877 41.504 15.303 56.807
Distribucion del resultado 2018:

A reservas - - 5.110 - 35.049 - - - (40.159) - - -

A dividendos - - - - - - - - - - (2.123) (2.123)
Dividendos a cuenta - - - - - - - - - - (6.030) (6.030)
Ampliaciones y reducciones de capital - - (90) - (4) - - - - (94) - (94)
Operaciones con acciones propias - - - (1.711) - - - - - (1.711) - (1.711)
Otros movimientos - - - - (4) - - - - (4) - (4)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 196.864 | 528.492| (138.672) (3.277) 411.429 (5.967) (1.590) 5.067 44.877 1.037.223 243.128 | 1.280.351
Ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio - - - - - 41 (61) - 2113 2.793 3.939 6.732
Distribucion del resultado 2019

A reservas - - 3.343 - 41.534 - - - (44.877) - -

A dividendos - - - - - - - - - - (1.970) (1.970)
Dividendos a cuenta - - - - - - - - - - (7.063) (7.063)
Ampliaciones y reducciones de capital - - - - - - - - - - - -
Operaciones con acciones propias - - (6) (4.249) - - - - - (4.255) - (4.255)
Variaciones en el perimetro de consolidacion - - - - (8) - - - - (8) - (8)
Otros movimientos - - (1) - (1) - - - - (2) (1) (3)
Saldos al 31 de diciembre de 2020 196.864 | 528.492| (135.336) (7.526) 452.954 (5.226) (1.651) 5.067 2.113 1.035.751 238.033| 1.273.784

Las Notas 1 a 30 descritas en los Estados Financieros Consolidados y los Anexos adjuntos forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado del ejercicio

2020.




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

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2020
(Miles de euros)

2020 2019

Resultados antes de impuestos 7.648 80.502
Ajustes del resultado 44.395 (33.142)
a) Amortizacion del inmovilizado (Notas 8 y 9) 303 327
b) Otros ajustes del resultado 44.092 (33.469)
1. Variacion de valor inversiones inmobiliarias (Nota 23.f) 24.627 (30.772)

2. Variacion de provisiones y otras correcciones valorativas por deterioro (Nota 23.j) 14.411 (11.521)

3. Ingresos financieros (Nota 23.9) (10.610) (1.188)

4. Gastos financieros (Nota 23.9g) 15.741 15.633

5. Resultados entidades método de la participacion 472 (2.555)

6. Otros (549) (3.066)
Cambios en el capital corriente (11.560) 3.665
a) Existencias, deudores y otras cuentas a cobrar y otros activos corrientes (Notas 13y 14) (13.122) (7.453)
b) Acreedores y otras cuentas a pagar y otros pasivos corrientes (Nota 20) 1.562 11.118
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (2.854) (6.449)
a) Cobro de dividendos (Nota 11) 1.210 1.683
b) Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios (4.085) (8.194)
c) Otros cobros/pagos de actividades de explotacion 21 62
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE EXPLOTACION 37.629 44.576
Pago por inversiones: (8.102) (30.438)
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (Notas 8, 9 y 10) (7.490) (29.220)
c) Otros activos financieros (612) (1.218)
Cobros por desinversiones: 439 16.812
a) Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio 404 264
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (Notas 8, 9 y 10) - 2.153
c) Otros activos financieros (Nota 14.2) 35 14.395
Otros flujos de efectivo de actividades de inversion: 3.105 5.522
a) Cobros de intereses (Nota 14.2) 258 5.017
b) Otros cobros/pagos de actividades de inversién 2.847 505
FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE INVERSION (4.558) (8.104)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: (4.249) (1.805)
a) Emisién (Nota 16) - (94)
c) Adquisicion (Nota 16) (4.249) (1.711)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (10.332) (25.498)
a) Emisién 9.816 21.832
b) Devolucion y amortizacion (20.148) (47.330)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (Nota 17) (8.107) (8.153)
Otros flujos de efectivo de actividades de financiacion (11.448) (12.609)
a) Pagos de intereses (11.751) (13.151)
b) Otros cobros / (pagos) por operaciones de financiacion 303 542
FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE FINANCIACION (34.136) (48.065)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTROS (8) (10)
AUMENTO / DISMINUCION NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES (1.073) (11.603)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 75.895 87.498
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 74.822 75.895

Las Notas 1 a 30 descritas en los Estados Financieros Consolidados y los Anexos adjuntos forman parte integrante del estado de
flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2020.



Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

1. Actividad del Grupo Realia

Las Sociedades del Grupo y asociadas detalladas en los Anexos | y Il, respectivamente, se dedican,
fundamentalmente, a las actividades de promocién y explotacion de negocios inmobiliarios. Durante el ejercicio
2020, dichas actividades se han desarrollado en Espafia, Portugal y Rumania.

La Sociedad dominante se constituy6 el 14 de agosto de 1997 como consecuencia de la escision de Proyectos y
Desarrollos Urbanisticos, S.A. (PRODUSA) en Produsa Este, S.L. y Produsa Oeste, S.L. Su domicilio social se
encuentra en la actualidad en la Avenida Camino de Santiago N°40, de Madrid. Con fecha 13 de abril de 2000 la
Sociedad se transformé en Sociedad Andénima y cambié su denominacién a Realia Business, S.A. con fecha 16 de
junio de 2000.

Con fecha 5 de febrero de 2007, la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobé la reestructuracion del
Grupo Realia, mediante la constitucién de una nueva Sociedad denominada “Realia Patrimonio, S.L.U.” cuyo Unico
socio es la propia Realia Business, S.A., y a la que se aporta la actividad patrimonial del Grupo Realia. La informacion
exigida legalmente en relacion con esta operacién se desglosé en las cuentas anuales del ejercicio 2007.

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

2. Bases de presentacion de los estados financieros consolidados

a) Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados del Grupo Realia Business (en adelante Grupo Realia) del ejercicio 2020,
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 consolidacion del Grupo Realia (que se detallan en los Anexos
Iy Il), son formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante en su Consejo de Administracion del
24 de febrero de 2021.

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 situacién financiera, consolidados, del Grupo Realia al
31 de diciembre de 2020 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 2020 pueden diferir de los utilizados por algunas de las
entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacidon se han introducido los ajustes y
reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las
Normas Internacionales de Informacioén Financiera adoptadas por la Unién Europea.



b)

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 consolidacion los principios y
normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

Los estados financieros consolidados del Grupo correspondientes al ejercicio 2019, 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 2 de junio de
2020. Los estados financieros consolidados del Grupo y las cuentas anuales de las entidades integradas en el
Grupo, correspondientes al ejercicio 2020, se encuentran pendientes de aprobacién por sus respectivas Juntas
Generales de Socios o Accionistas. No obstante, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
entiende que dichos estados financieros seran aprobados sin ninguna modificacion.

Moneda de valoracion

Los presentes estados financieros se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econdémico principal
en el que opera el Grupo. Las operaciones en el extranjero se registran de conformidad con las politicas descritas
en la Nota 4.v.

Responsabilidad de la informacioén y estimaciones realizadas

La informacioén contenida en estos estados financieros consolidadas es responsabilidad de los Administradores
de la Sociedad Dominante del Grupo.

En los estados financieros consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2020 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccion 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.d).

- Larecuperabilidad de los activos por impuesto diferido (Nota 4.0)

- Elimporte de determinadas provisiones (Notas 4.m)

- El valor razonable de determinados instrumentos financieros (Notas 4.i y 4.j)
- Lavida 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 2020 (Notas 4.c,
4,10y 13).

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacién disponible al 31 de diciembre
de 2020 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 proximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo establecido en
la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada.

d) Efectos de la pandemia COVID-19 en la actividad del Grupo

El 11 de marzo de 2020 la Organizaciéon Mundial de la Salud elevé la situacion de emergencia de salud publica
ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional. La evolucion de los hechos, a
escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria sin precedentes que ha impactado en el entorno
macroeconémico y en la evolucién de los negocios. Durante el ejercicio 2020 se han adoptado una serie de
medidas para hacer frente al impacto econdmico y social que ha generado esta situaciéon, que entre otros
aspectos han supuesto restricciones a la movilidad de las personas. En particular, el Gobierno de Espafia
procedid, entre otras medidas, a la declaracion del estado de alarma mediante la publicacion del Real Decreto
463/2020, de 14 de marzo, que fue levantado el 1 de julio de 2020, y a la aprobacion de una serie de medidas
urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19, mediante, entre otros,
el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo. A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales esté
en vigor el estado de alarma declarado por el Gobierno de Espafia mediante el Real Decreto 926/2020, de 25



e

de octubre, aprobado inicialmente hasta el 9 de noviembre de 2020, y que mediante el Real Decreto 956/2020,
de 3 de noviembre, ha sido prorrogado hasta 9 de mayo de 2021.

Como consecuencia de los efectos de esta pandemia, en el ejercicio 2020 el Grupo Realia Business ha
presentado los siguientes impactos:

- Estimacion de cuentas a cobrar: el Grupo ha registrado un deterioro de los saldos de clientes impagados
ligados principalmente a la actividad comercial (locales y Centros Comerciales) por importe de 904 miles de
euros como consecuencia de la crisis sanitaria del Covid-19. Para realizar este calculo, se ha tenido en
cuenta los importes impagados por clientes a los que se les ha deducido los importes de garantias y /o
fianzas que tuvieran previamente acordados con la compania.

- Bonificaciones concedidas a los arrendatarios, principalmente de locales y centros comerciales, para paliar
los efectos del cierre de actividad durante los estados de alarma por el Covid-19. Estas ayudas han
ascendido a un importe de 3,4 millones de euros en las sociedades del Grupo Realia.

- Valoracion de inversiones inmobiliarias: el experto independiente ha realizado las valoraciones considerando
los impactos causados por el Covid-19 y las restricciones relativas a la actividad comercial. El impacto en la
valoracién por estos motivos ascendio a cierre del ejercicio a 24.627 miles de euros.

- Valoraciéon de existencias: El Grupo ha recogido las estimaciones de los principales impactos de esta
situacion derivada del Covid-19 (Nota 13), a través de las valoraciones realizadas de las existencias por un
experto independiente. Dichas valoraciones han supuesto que la Sociedad haya registrado deterioros de
terrenos y solares por importe de 13.805 miles de euros y de obra en curso por importe de 1.575 miles de
euros. Asimismo, el valorador dada las circunstancias excepcionales derivadas de la pandemia global del
Covid-19 considera que existe una incertidumbre significativa sobre cual pueda ser la evolucion futura del
valor razonable de los inmuebles valorados. Dicha evolucién dependera de la magnitud del impacto que la
pandemia ejerza sobre el conjunto de la economia y sobre las variables que son relevantes para la formacion
de precios.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, o que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Principios de consolidaciéon
Sociedades dependientes

La consolidacién ha sido realizada por el método de integracion global para las sociedades dependientes
indicadas en el Anexo |, en las que Realia Business, 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 situacién
financiera consolidado adjunto y de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, respectivamente.

Negocios en gestion conjunta

Durante el ejercicio 2020 y 2019 el Grupo ha desarrollado negocios de gestion conjunta mediante la participacion
en una comunidad de bienes que se han integrado en los estados financieros consolidados adjuntos en funcion
del porcentaje de participacion en los activos, pasivos, ingresos y gastos derivados de las operaciones realizadas
por las mismas, eliminando los saldos reciprocos en activos y pasivos, asi como, los ingresos, gastos y
resultados no realizados frente a terceros (Anexo llI).

Sociedades asociadas

Las sociedades relacionadas en el Anexo Il en las que Realia Business, 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 participacion en el resultado neto de impuestos del ejercicio de estas sociedades figura en
el epigrafe “Resultado de entidades valoradas por el método de la participacién” de la cuenta de pérdidas y
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9)

h)

ganancias consolidada adjunta.

Operaciones entre empresas del Grupo

En las transacciones entre sociedades consolidadas, se eliminan los resultados por operaciones internas,
difiriéndose hasta que se realizan frente a terceros ajenos al Grupo. Los trabajos efectuados por el Grupo para
su propio inmovilizado se reconocen por su coste de 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.

Diferencias de primera consolidacion

Desde el 1 de enero de 2004, fecha de transicién 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 adquisicion. 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
adquisicidon 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.

Variaciones en el perimetro de consolidacion

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacién del Grupo Realia (formado por Realia Business, S.A.
y sus sociedades dependientes) durante los ejercicios 2020 y 2019 han sido las siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacion

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se ha producido ninguna entrada al perimetro de consolidacién del Grupo
Realia.

Salidas del perimetro de consolidacién
- Ejercicio 2020:

En la Junta General Universal de Realia Business Portugal Unipersonal Lda. celebrada el dia 30 de noviembre
se acuerda disolver y liquidar la sociedad. El 3 de diciembre de 2020 se inscriben estos acuerdos en el Registro
Comercial y se extingue la sociedad. La salida del perimetro no tuvo impacto significativo puesto que estaba
totalmente provisionada.

- Ejercicio 2019:

En el mes de febrero 2019 se aprobé la liquidacion de la sociedad “Realia Polska Inwestycje”, al haber finalizado
el objeto de su actividad y no tener mas activos para desarrollar promocién inmobiliaria en Polonia. La liquidacion
de la sociedad se hizo efectiva el 31 de diciembre de 2019. La salida del perimetro no tuvo impacto significativo
puesto que estaba totalmente provisionada.

Con fecha 10 de abril de 2019 se produjo la salida del perimetro de consolidaciéon de la sociedad asociada
“Ronda Norte Denia, S.L.”; tras el acuerdo celebrado en la Junta General de disolucion y la adjudicacion a los
socios en base a su porcentaje en la sociedad.

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) Comparacion de la informacién

La informacion contenida en los estados financieros consolidados correspondiente al ejercicio 2019 se presenta
Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion relativa al ejercicio terminado el 31 de
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k)

diciembre de 2020.

Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2020 no se han producido cambios significativos respecto a los criterios aplicados en el
ejercicio 2019.

Correccion de errores

En la elaboracion 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 2019.

Distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2020 formulada por los Administradores de la Sociedad
Dominante y pendiente de aprobacion por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

2020
Resultados negativos de ejercicios anteriores (9.751)
Total (9.751)

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante no ha realizado distribucion de dividendos a cuenta.

Normas de valoracion

En la elaboracion de los estados financieros consolidados del Grupo Realia correspondientes al ejercicio 2020 se
han aplicado los siguientes principios y politicas contables y criterios de valoracion:

a)

b)

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 adquisicidon o produccién y, posteriormente, se
valoran a su coste menos, segun proceda, su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro que hayan experimentado.

Inmovilizado material

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

Los costes de ampliacion, 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 ampliaciéon de la vida util 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
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c)

d)

mismo.

La amortizacion 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 amortizacion.

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 afios de la vida Gtil 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% — 25%

Los activos en construccion destinados a la produccién o a otros fines aun 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.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del periodo y no son objeto
de amortizacion 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 “Variaciéon de valor
razonable en inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Dichos resultados no
se incluyen en el resultado de explotacion 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 periédicamente 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 hipotesis clave utilizadas para
determinar el valor razonable de estos activos y su analisis de sensibilidad se explican en la Nota 10.

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 estimacién 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.
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e) Arrendamientos

Grupo como arrendatario

El Grupo aplica un unico modelo de reconocimiento y valoracién 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

El 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 amortizacion 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 opcion de compra, los derechos de uso se amortizarian en funcién de
la vida util del activo. Los derechos de uso estan sujetos al analisis del deterioro.

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

* 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 condicidon 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 acumulacion de intereses y se reduce por los pagos por arrendamiento realizados. Ademas, se valorara
nuevamente el pasivo por arrendamiento si se realiza una modificacion, un cambio en el plazo del arrendamiento,
un cambio en los pagos por arrendamiento fijo en esencia o un cambio en la evaluacién 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.

» 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 0 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 determinacién 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
afiaden los periodos opcionales de prorrogar el arrendamiento, si es razonablemente cierto que esa opcién 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.

12



El Grupo tiene la opcion, en virtud de algunos de sus contratos, de arrendar los activos por plazos adicionales.
El Grupo evalua si es razonablemente cierto ejercer la opcion de renovar. Es decir, considera todos los factores
pertinentes que crean un incentivo econémico para renovar. Después de la fecha de inicio, el Grupo reevalua 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, o no ejercer, la opcién de renovacion.

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.

Permutas de activos

Se entiende por “permuta de activos” la adquisicion 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 configuracion 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.

Existencias

Este epigrafe del estado de situacién 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 produccién, construccion o desarrollo con dicha finalidad.

3. Prevén consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion servicios.

El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos de la NIC 40 para su consideracion como
inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que
se mantienen para su venta o para su integracién en una promocion inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicidon, incrementado por los costes de las obras de
urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales,
gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacion durante la ejecucion de las obras,
0 a su valor de realizacion, si éste fuera menor. Al comienzo de las obras de la promocion, 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
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9)

h)

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 provisidon 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.

El valor en libros de las existencias del Grupo se ha corregido mediante la correspondiente provision por
deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto independiente en
su valoracion al 31 de diciembre de 2020, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros.

A 31 de diciembre de 2019, TINSA determind el valor razonable de los activos a diciembre 2019 aplicando la
metodologia RICS a la cartera de activos residenciales, siguiendo el acuerdo del Consejo de Administracion por
el que se cambia la metodologia de valoracion ECO a RICS (Hecho relevante de fecha 21 de marzo de 2019).

El método residual dinamico 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 utilizacién de manera instrumental del método de
comparacion.

Mediante la aplicacién 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 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 definicion 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 construccion) y periodos de urbanizacion, construccion y
comercializaciéon 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 realizacion efectivo de las mismas.

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.

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.

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;
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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 Unicamente 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 Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Por ultimo, 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
Unicamente 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 (o, 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:

- Han expirado los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo, o

-  El Grupo ha transferido los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o ha asumido la obligacién
de pagar la totalidad de los flujos de efectivo recibidos sin dilaciéon 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 obligacion
de transferirlos, evalua 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 implicacion
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.
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Deterioro de los activos financieros

)

k)

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.

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 conversién a euros de los estados financieros de sociedades extranjeras expresadas en otra moneda se ha
realizado, en general, segun 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 conversion del resto de partidas de activos y pasivos se ha aplicado el tipo de cierre.

Las diferencias de conversién 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
situacion 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.

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 liquidacion o el
reembolso y los costes directos de emisidn, se contabilizan segun el criterio del devengo en la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada utilizando el método del interés efectivo y se afiaden 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.
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.
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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 exposiciéon a cambios en el valor razonable de un activo o
un pasivo registrados;

» Coberturas de flujos de efectivo, cuando cubren la exposicion 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 inversion neta en un negocio en el extranjero.

Al principio de la relacion 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 documentacion incluye la identificacion del instrumento de cobertura, la partida o transaccién cubierta, la
naturaleza del riesgo que se esta cubriendo y cémo la entidad va a evaluar la eficacia del instrumento de
cobertura para compensar la exposicion 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 evaluan 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 exposicion del Grupo a los cambios del valor razonable
de un activo o pasivo reconocido, o de un compromiso en firme no reconocido, o 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 el
valor razonable de la obligacion 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.

El Grupo cesa la contabilizaciéon 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 transaccion 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, o si su designacion como cobertura se revoca,
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los importes previamente reconocidos en el patrimonio neto permanecen en el mismo hasta que la transaccién
prevista ocurra. Si no se espera que ocurra la transaccion relacionada, el importe se lleva a la cuenta de pérdidas
y ganancias separada consolidada.

Acciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones propias de la Sociedad Dominante se presentan minorando el Patrimonio Neto. Al
31 de diciembre de 2020 mantiene 9.176.469 acciones propias cuyo coste de adquisicion asciende a 7.526 miles
de euros (0,82 €/accion) y al 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Dominante mantuvo 3.434.241 acciones
propias cuyo coste de adquisicion ascendia a 3.277 miles de euros (0,95 €/accién). Durante el ejercicio 2020 ha
adquirido 5.742.228 acciones propias mientras que en el ejercicio 2019 se adquirieron 1.971.339 acciones
propias. (véase Nota 16).

m) Provisiones

n)

o)

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 informaciéon disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimadas con ocasién 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 espafiola 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.

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 decisién del despido.

Planes de pensiones y obligaciones similares

La Sociedad mantiene un compromiso con los empleados de la misma que tienen al menos dos afios de
antigliedad, formalizado a través de un plan de pensiones externalizado de aportacion definida en relacién 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. La aportacion anual consiste en el 7% de su retribucion fija anual mas el 3% de su retribucion
variable anual, excluyendo las cantidades percibidas como incentivos o comisiones (véase Nota 23.d). Dichos
compromisos por pensiones se encuentran cubiertos con una péliza de seguro para las aportaciones superiores
a los limites establecidos por la Ley 35/2006. No existen otros planes de pensiones ni compromisos adicionales.

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 transaccidon 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 variacién
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 ademas 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.
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p)

q)

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén 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 célculo 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.

Ademas 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 ocasién 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 analisis 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 conversién, en el caso de las participadas con moneda funcional distinta del euro. Se reconocen
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.

Régimen fiscal en Espafa

Desde el ejercicio 2007, el Grupo 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 espafiol y en las que
la matriz tenga una participacion, directa o indirecta de al menos el 75% del capital (véase Anexo I). El nimero
del Grupo fiscal es el 135/07.

Efectivo y otros medios liquidos equivalentes al efectivo

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

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 escrituracién y traspaso de la propiedad.
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s)

Y

u)

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.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcion del principal pendiente de
pago vy 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.

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 afiaden al coste de dichos activos, hasta el momento en que los
activos estén sustancialmente preparados para su uso o venta previstos. Durante los ejercicios 2020 y 2019 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 aplicacion del método de coste efectivo.

Resultado de explotacion

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

Estado de flujos de efectivo consolidado

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

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las
inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

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

- Actividades de inversién: 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 tamafio y composicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

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 préximos 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.
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v) 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.

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 situacion financiera. Los activos y
pasivos no monetarios registrados al valor razonable denominados en monedas extranjeras se convierten segun
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 2020 corresponden en su totalidad a la sociedad del Grupo Realia Contesti, S.R.L., no siendo
significativos.

w) Activos y pasivos corrientes

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

Miles de Euros
2020 2019
Existencias (Nota 13) 251.071 282.773
Total activos corrientes 251.071 282.773
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 1.130 6.050
Total pasivos corrientes 1.130 6.050

x) 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 2020 y 2019 han ascendido a 17.958 y 17.444 miles
de euros, respectivamente, se encuentra registrada en el epigrafe “Otros ingresos de explotacion” de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada adjunta (véase Nota 23.b).

y) Ventas de patrimonio inmobiliario

El Grupo registra en el epigrafe “Resultado variacion valor inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolida adjunta, el resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias. Durante el ejercicio
2020 no se ha producido ningun resultado por la enajenacién de inversiones inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2019 el importe registrado correspondia a la devolucion, por parte del Ayuntamiento de
Madrid, de los importes pagados en concepto de IIVTNU de las fincas vendidas del edificio de La Vaguada tras
la resolucién del Tribunal Superior de Justicia de Madrid al estimar finalmente las reclamaciones y recursos
presentados por la Sociedad en las que se solicitaba la devolucién por ingresos indebidos de dichos impuestos.

5.  Normas e interpretaciones contables

a) Normas e interpretaciones aprobadas por la Uniéon Europea aplicadas por primera vez en este ejercicio

Las politicas contables utilizadas en la preparacidon de estos estados financieros consolidados son las mismas
que las aplicadas en los estados financieros consolidados del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2019, excepto por las siguientes normas, interpretaciones y modificaciones que se han aplicado por primera vez
en este ejercicio.

21



Norma, interpretacion o modificaciéon Fecha de a;EJIiEcacién enla
Versién revisada del Marco conceptual de las NIIF 1 enero 2020
Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8 — Definicién de material 1 enero 2020
Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7: Reforma al tipo de interés de 1 enero 2020
referencia

Modificacién a la NIIF 16 Concesiones de rentas relacionadas con el Covid-19 1 junio 2020

Modificacion a la NIIF 16 Concesiones de rentas relacionadas con el Covid-19

En abril de 2020 el IASB public6 un documento educativo en el que se aclar6 el tratamiento de
concesiones/bonificaciones, aplicadas a los arrendatarios, por la situacion de excepcionalidad ocasionada por el
Covid-19. Tal y como aclara el IASB, este tipo de concesiones/bonificaciones podran ser tratadas como un
cambio de alcance del contrato de arrendamiento y, por tanto, una modificacién de contrato.

Esta nueva orientacion ha concluido sobre el tratamiento contable de las dos posibles situaciones en las que se
puede encontrar un arrendador:

- Bonificaciones futuras pactadas para periodos futuros: En esta situacion el arrendador atendera a la NIIF 16
y podra linealizar las bonificaciones futuras pactadas con el arrendatario.

El impacto del Grupo para esta situacion ascendio a 228 miles de euros a 31 de diciembre de 2020.

- Bonificaciones o concesiones de rentas pasadas: En esta situacion, el arrendador puede reconocer un
impacto en el resultado del ejercicio por los importes bonificados, tal y como recoge la NIIF 9 o bien realizar el
mismo ejercicio que en la situacion anterior.

El grupo ha decidido aplicar la NIIF 9 para esta situacion y el impacto de esta politica contable ascendio a
3.369 miles de euros a 31 de diciembre de 2020.
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b) Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son todavia aplicables en este ejercicio

El Grupo tiene la intencion 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 aplicacién inicial no tendra un impacto significativo sobre sus estados financieros consolidados.

Fecha de Fecha de Fecha de
publicacion diario | aplicaciéon en aplicacion del
oficial UE la UE IASB

Norma, interpretacion o modificaciéon

Modificacién a la NIIF 4 Contratos de seguro — | 16 diciembre 2020 1 enero 2021 1 enero 2021
diferimiento de la NIIF 9

NIIF 17 — Contratos de seguro Pendiente Pendiente 1 enero 2023

Modificacion a la NIC 1 Presentacion de estados Pendiente Pendiente 1 enero 2023
financieros: clasificacion de pasivos financieros
como corrientes o no corrientes

Modificaciones a: Pendiente Pendiente 1 enero 2022

- NIIF 3 Combinaciones de negocios

- NIC 16 Propiedad planta y equipo

- NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes
y activos contingentes

- Mejoras anuales 2018 - 2020

Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y 14 enero 2021 1 enero 2021 1 enero 2021
NIIF 16: Reforma al tipo de interés de referencia —
fase 2

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
numero medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del mismo.

De acuerdo con ello:

2020 2019
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Dominante (miles de euros) 2113 44 877
Numero medio ponderado de acciones en circulacion 813.437.923( 818.376.123
Beneficio basico por accion (euros) 0,003 0,055

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, el beneficio diluido por accién es el mismo que el beneficio basico por accién,
ya que no existen obligaciones o acciones que pudieran convertirse potencialmente en ordinarias.
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7.

Informacién por segmentos

a)

b)

Criterios de segmentacién

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

Segmentos principales de negocio

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura organizativa
del Grupo Realia Business en vigor al cierre de los ejercicios 2020 y 2019; 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 2020 y 2019 el Grupo Realia 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 y residenciales
Segmentos secundarios — geograficos

Por otro lado, las actividades del Grupo se ubican fundamentalmente en Espafia, aunque el Grupo Realia
Business desarrolla actividad en otro pais (Rumania).

Bases y metodologia de la informacién por segmentos de negocio

La informacion 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 aplicacion informatica utilizada para obtener todos
los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
segmento mas la proporcién 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 integracion 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
proporcion de los gastos de los negocios conjuntos consolidados por el método de integracion 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 explotacién 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.

24



Informacién de segmentos principales

Miles de Euros
Promociones
Inmobiliarias y Suelo Patrimonio en Renta Ajustes de Consolidacion Total Grupo
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ingresos:
Ventas externas (1) 25.274 14.634 79.013 82.396 - - 104.287 97.030
Ventas entre segmentos 1.934 1.916 3 3 (1.937) (1.919) - -
Total ingresos 27.208 16.550 79.016 82.399 (1.937) (1.919) 104.287 97.030
Resultados:
Resultado de explotacién- (12.123) 6.924 49.475 53.726 - - 37.352 60.650
Variacion de valor en inversiones
inmobiliarias - 10 (24.627) 30.762 - - (24.627) 30.772
Resultado financiero 280 683 (4.887) (14.158) - - (4.607) (13.475)
Participacién del resultado
en empresas asociadas (7) (8) (465) 2.563 - - (472) 2.555
Pérdidas netas por deterioro 1 - 1 - - - 2 -
Resultado antes de impuestos (11.849) 7.609 19.497 72.893 - - 7.648 80.502
Impuesto sobre Beneficios 3.443 (2.770) (5.039) (17.552) - - (1.596) (20.322)
Intereses minoritarios (75) (53) 4.014 15.356 - - 3.939 15.303
Resultado de segmento (8.331) 4.892 10.444 39.985 - - 2.113 44.877

(1) Los ingresos del segmento “Patrimonio en renta” incluyen las ventas de inversiones inmobiliarias que no fueron objeto de aplicacién de la NIC
40 a valor razonable (véase Nota 4.y) y la facturacion por costes repercutidos a los inquilinos (véase Nota 4.x) y otros, dado que el Grupo
utiliza dicha presentacién a efectos de gestién interna. En la Nota 23.a se desglosa el importe neto de la cifra de negocios por situacion
geografica. Las transacciones entre segmentos se efectian a precios de mercado.

Miles de Euros
Promociones
Inmobiliarias y Suelo Patrimonio en Renta Ajustes de Consolidacion Total Grupo
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Otra informacion:
Adiciones de activos fijos 106 96 5.249 32.449 - - 5.355 32.545
Amortizaciones (116) (121) (187) (206) - - (303) (327)
Deterioros reconocidos en
resultados:

Inversiones Inmobiliarias 1 - 1 - - - 2 -

Existencias y otros activos (12.848) 18.670 (829) - - - (13.677) 18.670
Estado de situacion financiera:
Activo-

Activo por segmentos 512.654 524.474| 1.568.215| 1.579.767 (35.734) (34.526)| 2.045.135| 2.069.715

Participaciones en empresas 11.900 11.907 36.702 38.376 - - 48.602 50.283

Asociadas
Activo total consolidado 524.554 536.381| 1.604.917| 1.618.143 (35.734) (34.526) | 2.093.737| 2.119.998
Pasivo y Patrimonio Neto

Patrimonio Neto por segmentos 475.300 487.953 807.494 801.407 (9.010) (9.009)( 1.273.784( 1.280.351

Resto de pasivo por segmentos 49.254 48.428 797.423 816.736 (26.724) (25.517) 819.953 839.647
Pasivo y Patrimonio Neto total
consolidado 524.554 536.381| 1.604.917| 1.618.143 (35.734) (34.526)| 2.093.737| 2.119.998

Informacién de segmentos secundarios

El cuadro siguiente muestra el desglose de determinados saldos consolidados del Grupo de acuerdo con la
distribucion 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
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Espaia 104.287 97.030 1.653.100( 1.660.625 2.090.268 2.116.084 5.355 32.545
Portugal - - - - - 418 - -
Resto - - - - 3.469 3.496 - -
104.287 97.030 1.653.100| 1.660.625 2.093.737 2.119.998 5.355 32.545
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8.

Activos intangibles

El movimiento habido durante los ejercicios 2020 y 2019 en las diferentes cuentas de activos intangibles ha sido el

siguiente:

El saldo a 31 de diciembre de 2020 y 2019 corresponde fundamentalmente a aplicaciones informaticas.

Miles de Euros

Otros Activos Intangibles

Coste:

Saldos al 31 de diciembre de 2018 878
Adiciones 59
Bajas (1)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 936
Adiciones 27
Bajas -
Traspasos 1
Variacién perimetro (3)
Saldos al 31 de diciembre de 2020 961
Amortizacion acumulada:

Saldos al 31 de diciembre de 2018 (823)
Dotaciones (37)
Bajas 1
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (859)
Dotaciones (27)
Bajas -
Variacién perimetro 3
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (883)
Activo intangible neto:

Saldos al 31 de diciembre de 2019 77
Saldos al 31 de diciembre de 2020 78

Durante los ejercicios 2020 y 2019, el Grupo ha dotado gastos por amortizacion por activos intangibles por importes
de 27 y 37 miles de euros, respectivamente, registrandolo en el epigrafe de “Dotacion 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 2020 y 2019 ascienden a un importe
de 698 y 662 miles de euros respectivamente.
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9.

Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del estado de situacion financiera consolidado en los ejercicios 2020 y 2019
ha sido el siguiente:

Miles de Euros
Construcciones Uso Otro
Propio, Planta y Equipo Inmovilizado Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2018 2.392 4.625 7.017
Adiciones 95 20 115
Retiros (119) (466) (585)
Traspasos y otros (Nota 10) (359) (15) (374)
Impacto NIIF 16 (Nota 5) 41 - 41
Saldos al 31 de diciembre de 2019 2.050 4.164 6.214
Adiciones 49 80 129
Retiros (47) (43) (90)
Traspasos y otros (Nota 10) 3) 2 (1)
Variacion perimetro - (64) (64)
Saldos al 31 de diciembre de 2020 2.049 4.139 6.188
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (542) (3.376) (3.918)
Dotaciones (78) (212) (290)
Retiros 65 449 514
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (555) (3.139) (3.694)
Dotaciones (66) (210) (276)
Retiros 41 36 77
Traspasos - 1 1
Variacion perimetro - 64 64
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (580) (3.248) (3.828)
Pérdidas por deterioro:
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (52) - (52)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (52) - (52)
Dotaciones 1 - 1
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (51) - (51)
Activo material neto:
Saldos al 31 de diciembre de 2019 1.443 1.025 2.468
Saldos al 31 de diciembre de 2020 1.418 891 2.309

Dentro del epigrafe de “Construcciones de uso propio, planta y equipo” se incluyen principalmente las oficinas de
una filial del Grupo en Espafia, registradas por un valor neto contable de 1.167 y 1.185 miles de euros a 31 de
diciembre de 2020 y 2019 respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2020 el coste de los solares incluidos en el epigrafe de “Construcciones de uso propio, planta
y equipo” asciende a 248 miles de euros (248 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).

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 2020 calculado en funcidon de valoraciones realizadas por expertos
independientes, valorador independiente no vinculado al Grupo, conforme a lo establecido en la Nota 4.c, asciende
a 6.896 miles de euros (6.896 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).

Durante los ejercicios 2020 y 2019, el Grupo ha dotado gastos por amortizacion de inmovilizado material por importe
de 276 y 290 miles de euros, respectivamente, de los cuales la totalidad han sido registrados en el epigrafe de
“Dotacion a la amortizacion”, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Los elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2020 y 2019 ascienden a un importe de 1.734 y 1.716
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 2020 no existia déficit de cobertura alguno
relacionado con dichos riesgos.
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10.

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del estado de situacion financiera consolidado en los ejercicios 2020 y 2019

ha sido el siguiente:

Miles de Euros

Inmuebles para

Construcciones en

arrendamiento curso y anticipos Total

Saldo a 31 de diciembre de 2018 1.420.597 1.737 1.422.334
Adiciones 1.731 30.640 32.371
Retiros (23) - (23)
Traspasos 2.002 (1.629) 373
Cambios de Valor Razonable (*) 28.108 383 28.491
Saldo a 31 de diciembre de 2019 1.452.415 31.131 1.483.546
Adiciones 612 4.592 5.204
Retiros (5) - (5)
Traspasos 22.371 (22.371) -
Cambios de Valor Razonable (24.581) (46) (24.627)
Saldo a 31 de diciembre de 2020 1.450.812 13.306 1.464.118
Inversiones inmobiliarias:

Saldos al 31 de diciembre de 2019 1.452.415 31.131 1.483.546

Saldos al 31 de diciembre de 2020 1.450.812 13.306 1.464.118

* En el saldo del epigrafe “Resultado variacion valor inversiones inmobiliarias” de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, se incluian 2.281 miles
de euros que corresponden a plusvalias reconocidas en el ejercicio 2019 por ventas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2017, tras obtener
resoluciones administrativas favorables y no tener que realizar el pago de IIVTNU. Este importe no tenia reflejo en la linea “Cambios de valor

razonable” del cuadro anterior. (Ver Notas 18 y 23.f)

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a valor razonable. El importe registrado en Cambios de Valor
Razonable por la valoracion a valor razonable de las inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2020 asciende
a un gasto de 24.627 miles de euros (un ingreso de 28.491 miles de euros en 2019), los cuales se han registrado
en su totalidad en el epigrafe “Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias

consolidada (ver nota 23 f).

Inmuebles para arrendamiento

Las adiciones y traspasos mas significativas del ejercicio 2020 y 2019 corresponden a las siguientes operaciones:

- La filial Hermanos Revilla, S.A. ha activado 365 miles de euros por obras de mejora y adecuacioén en varios
edificios (393 miles de euros en el ejercicio 2019) y ha finalizado las obras del edificio de la C/Albasanz,12 y
parte de Salvador de Madariaga,1 por lo que ha traspasado a “inmuebles para arrendamiento” un total de
4.451 miles de euros durante el ejercicio 2020. Durante el ejercicio 2019 se activaron 1.601 miles de euros
derivados de las obras de mejora y adecuacion que ha llevado a cabo en diversos edificios de su propiedad.

- Lafilial Realia Patrimonio, S.L.U. ha activado 247 miles de euros el presente ejercicio (1.337 miles de euros
en el ejercicio 2019) por obras de mejora y adecuacion en varios edificios. Del mismo modo, Realia Patrimonio
ha traspasado de “Construcciones en curso” a “Inmuebles para arrendamiento” un importe de 1.830 miles de
euros resultado de mejoras realizadas en los edificios Torre Porta Fira, CC Ferial Plaza y CC Leganés Plaza.

- Lafilial Valaise, S.A. ha traspasado desde “Construcciones en curso” 16.090 miles de euros en el presente
ejercicio por la finalizacién de la construccidon de las 85 viviendas en el término municipal de Tres Cantos
(Madrid) en el suelo adquirido en el ejercicio 2019.

Durante los ejercicios 2020 y 2019, no se han producido retiros significativos dentro de este epigrafe.

28



Construcciones en curso y anticipos

Las principales adiciones y traspasos en el epigrafe de “Construcciones en curso y anticipos” del ejercicio 2020 y
2019 corresponden fundamentalmente a:

- Lafilial Valaise, S.L. adquirié en el ejercicio 2019 dos suelos en el término municipal de Tres Cantos (Madrid)
en el que tiene previsto desarrollar proyectos para la construccion de 195 viviendas con proteccion publica
(VPPL-VPPB) destinadas al alquiler, estos proyectos se espera que se inicie la construccion en el ejercicio
2021. También se adquirié una promocion en curso de 85 viviendas con proteccion publica (VPPB)
destinadas al alquiler y que al cierre de 2019 se encontraban finalizadas a la espera de la obtencion de la
licencia de primera ocupacién. En junio de 2020 se inicié su comercializacion, encontrdndose arrendada al
cierre del ejercicio 56 viviendas (66% de la promocion). La inversion total realizada durante el ejercicio 2020
ha ascendido a 1.437 miles de euros (25.117 miles de euros a 31 de diciembre de 2019). Durante el ejercicio
2020 se ha traspasado a inmuebles para arrendamiento por importe de 16.090 miles de euros debido a la
terminacion de las obras de construccion de las viviendas mencionado anteriormente.

- Realia Patrimonio, S.L.U. ha activado 1.120 miles de euros de los cuales corresponden 167 miles de euros
a anticipos (1.584 y 167 miles de euros, respectivamente a 31 de diciembre de 2019), principalmente se han
realizado obras de mejoras en Torre Porta Fira (548 miles de euros) y CC Plaza Nueva (146 miles de euros).

- Lafilial Hermanos Revilla, S.A., ha activado 2.036 miles de euros (3.939 miles de euros a 31 de diciembre
de 2019) derivados de las obras de mejora y adecuacion que ha llevado a cabo en diversos edificios de su
propiedad, de los cuales, tras su finalizacion, ha procedido a traspasar a inmuebles para arrendamiento 4.451
miles de euros, que principalmente corresponden 2.370 miles de euros a la finalizacion de las obras de
adecuacion del edificio Albasanz, 12 y 1.253 miles de euros a las obras ejecutadas en Salvador de
Madariaga, 1.

Conforme la NIC 23 revisada, el Grupo capitaliza intereses financieros asociados a inversiones en curso cuyo
periodo de maduracion es superior a doce meses. En los ejercicios 2020 y 2019 el Grupo no ha capitalizado intereses
por este concepto.

Medicién del valor razonable y sensibilidad

Todas las propiedades de inversién alquiladas o que estén previstas alquilar en régimen de arrendamiento operativo
(segmento de negocio de patrimonio en renta) y dos activos pertenecientes al segmento promotor del Grupo 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 determinacion del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2020 y 2019, calculado
en funcién de valoraciones realizadas por, valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 1.464.118
y 1.483.546 miles de euros respectivamente.

La metodologia utilizada por el valorador independiente para determinar el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias se basan en los principios RICS que, fundamentalmente emplea el descuento de flujos de caja como
método de valoracién, 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 valoracion
aplicados fueron idénticos a los utilizados en ejercicios anteriores.

Las variables claves de dicho método son la determinacion 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.
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El experto independiente aplica el método de descuento de flujo de caja sobre el 91,7% 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 valoracion, sin
considerar bonificaciones, carencias y gastos no repercutidos.

Renta neta actual: las rentas que genera cada inmueble a fecha de valoracion 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 valoracién 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 segun 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 inversiéon dado.

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

Las principales hipétesis utilizadas en el calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios para el ejercicio 2020
han sido las siguientes:

Renta media bruta actual Exit Yield (1) TIR (1) ERV
Oficinas 19,3 €/m2/mes 4.7% 6,8% 20,5 €/m2/mes
Centros comerciales 11,8 €/m2/mes 7,0% 8,9% 12,8 €/m2/mes
Otros activos 16,8 €/m2/mes 5,6% 6,8% 18,9 €/m2/mes

(1)

Ponderada por valor de los activos

Las principales hipétesis utilizadas en el calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios para el ejercicio 2019

fueron las siguientes:

Renta media bruta actual Exit Yield (1) TIR (1) ERV
Oficinas 18,7 €/m2/mes 4,8% 6,8% 19,8 €/m2/mes
Centros comerciales 11,2 €/m2/mes 6,9% 8,9% 12,9 €/m2/mes
Otros activos 16,0 €/m2/mes 5,2% 6,8% 19,7 €/m2/mes

1) Ponderada por valor de los activos

El efecto de la variacion 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 explotacion, seria el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto (45.219) (33.914) | (43.730) (32.798)
Disminucién de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto 50.490 37.868 | 49.400 37.050
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Adicionalmente, el andlisis 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
2020 2019
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de un 10% del ERV 113.987 85.490 | 104.510 78.383
Disminucién de un 10% del ERV (115.129) (86.347) | (103.740) (77.805)

Por ultimo, el andlisis de sensibilidad de una variacion de un cuarto de punto de la TIR, seria el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Resultado neto Resultado neto
Activo Consolidado Activo Consolidado
Aumento de la TIR en un cuarto de punto (23.005) (17.254) | (23.260) (17.445)
Disminucién de la TIR en un cuarto de punto 23.581 17.686 | 24.490 18.368

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 2020 2019
Oficinas (10.890) 35.111
Centros comerciales (12.270) (7.038)
Otros activos (1.467) 417
(24.627) 28.491

El Informe de valoracion realizado por un experto independiente, cumple con la definicién de valor de mercado sin
albergar ninguna hipdtesis ni condicidon 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
afos, salvo en las nuevas adquisiciones o la realizacion de inversiones significativas en los activos ya existentes.
Las valoraciones de los ejercicios 2020 y 2019 se han realizado en base a las rentas contractuales y sus
actualizaciones.

Desgloses sobre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La valoraciéon 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
determinacién del precio del activo, los datos no observables utilizados en los modelos de valoraciéon son
significativos en los valores razonables de los activos.
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2020
Valoraciones a valor razonable recurrentes
Inversiones Inmobiliarias
Oficinas 1.110.014
Centros Comerciales 295.409
Otros activos 31.895
Residenciales (1) 26.800
Total activos valorados a valor razonable 1.464.118
2019
Valoraciones a valor razonable recurrentes
Inversiones Inmobiliarias
Oficinas 1.117.744
Centros Comerciales 307.112
Otros activos 33.190
Residenciales (1) 25.500
Total activos valorados a valor razonable 1.483.546

El conjunto de activos del Grupo Realia se incluyen en la jerarquia de nivel 3. Los valores razonables de los activos
del Grupo Realia, en miles de euros, clasificados por usos son:

(1) Incluye un activo residencial cuya explotacidn se ha iniciado en 2020, valorado en 16.000 y 15.200 miles de

euros en 2020 y 2019 respectivamente.
Durante el ejercicio 2020, ni el 2019, no se produjeron traspasos de activos entre los diferentes niveles.
Ubicacion, grado de ocupacion y usos

La ubicacion y grado de ocupacion de los inmuebles destinados a alquiler por zonas geogréficas es el siguiente:

M2 Alquilables S/R % Ocupacién

2020 2019 2020 2019
Madrid (1) 260.688 250.713 93,97 93,99
Barcelona 32.325 32.325 99,76 97,70
Logrofio 40.544 40.544 100 100
Sevilla (2) 8.735 8.735 95,13 96
Guadalajara 32.507 32.507 77,58 81,39
Resto 16.831 16.808 74,87 78,16
391.630 381.632 92,92 93,22

(1) Incluye un activo residencial 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 superficie de los inmuebles por tipologia de usos es la siguiente:

M2 Alquilables S/R % Usos
2020 2019 2020 2019
Oficinas 226.860 226.858 57,93 59,44
Comercial 111.540 111.517 28,48 29,22
Residencial 9.973 - 2,55 -
Otros (1) 43.257 43.257 11,04 11,33
391.630 381.632 100,00 100,00

(1) No incluye el campo de Golf de Guillena.

Los ingresos derivados de rentas de alquileres, incluyendo los gastos repercutidos, provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron en 2020y 2019 a 78.377 y 79.661 miles de euros
aproximadamente (véanse Notas 23.a y 23.b) y los gastos de explotacidn operativos directamente relacionados con
la actividad ascendieron a 23.781 y 24.517 miles de euros, aproximadamente.
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1.

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

Miles de Euros

Valor Razonable Préstamo dispuesto

2020 2019 2020 2019
Realia Patrimonio 830.675 841.930 523.392 542.804
Total inversiones con carga hipotecaria 830.675 841.930 523.392 542.804

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

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 no existen activos inmobiliarios con restricciones a la titularidad.

Inversiones en empresas asociadas

El epigrafe Inversiones en empresas asociadas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 presenta el siguiente detalle, por
sociedad:

Miles de Euros
2020 2019
As Cancelas Siglo XXI, S.L. 36.702 38.376
Inversiones Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 11.900 11.907
48.602 50.283

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 participacion 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 2020 y 2019, la
valoracién de las inversiones inmobiliarias en las sociedades integradas por el método de la participacion, al 50%
asciende a 52.400 y 54.000 miles de euros, respectivamente. Dicho valor se ha visto recogido en el valor de la
participacion del Grupo.

En cuanto a la valoracion de las existencias de las sociedades integradas por el método de la participacion, a su
porcentaje de participacion al 31 de diciembre de 2020 y 2019, calculado en funcién de valoraciones realizadas por
valoradores independientes no vinculados al Grupo, conforme a lo establecido en la Nota 4.f, asciende a 17.842 y
18.192 miles de euros respectivamente.

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

Miles de euros
Inversiones
As Cancelas Inmob. Ronda Norte
Siglo XXI, Rusticas y Denia, S.L. Total
S.L. (50,00%) | Urbanas 2000, (32,63%)
S.L. (33,36%)

Saldos a 31 de diciembre de 2018 37.497 11.915 154 49.566
Dividendos -1.683 - - -1.683
Resultados del ejercicio (Nota 23.e) 2.562 -8 1 2.555
Otros - - -155 -155
Saldos a 31 de diciembre de 2019 38.376 11.907 - 50.283
Dividendos -1.209 - - -1.209
Resultados del ejercicio (Nota 23.e) -465 -7 - -472
Saldos a 31 de diciembre de 2020 36.702 11.900 - 48.602
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12.

Durante los ejercicios 2020 y 2019, no se han producido variaciones de los porcentajes de dominio.

La Sociedad As Cancelas Siglo XXI, S.A., ha repartido en el ejercicio 2020, dividendos a su accionista Realia
Patrimonio, S.A.U., por importe de 1.209 miles de euros (1.683 miles de euros a 31 de diciembre 2019).

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 2020 y 2019 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 2020:

Miles de euros
Inversiones Inmob.

As Cancelas Siglo | Rusticas y Urbanas

XXI, S.L. (50,00%) | 2000, S.L. (33,36%) Total
Estado de situacion financiera:
Activos no corrientes 36.658 285 36.943
Activos corrientes 1.896 18.043 19.939
Total Activo 38.554 18.328 56.882
Patrimonio Neto 24.229 11.548 35.777
Pasivos no corrientes 12.572 2.084 14.656
Pasivos corrientes 1.753 4.696 6.449
Total Pasivo 38.554 18.328 56.882
Cuenta de pérdidas y ganancias:
Ingresos 5.454 - 5.454
Resultado de explotacion 1.215 (5) 1.210
Resultado antes de impuestos 1.094 9) 1.085
Resultado del ejercicio (1) 820 (7) 813

(1) El resultado del ejercicio se expresa con criterios PGC, no incluye el impacto de la aplicacion de la NIC 40 a valor razonable.

A cierre del ejercicio 2019:

Miles de euros
Inversiones
As Cancelas Inmob. Rusticas | Ronda Norte
Siglo XXI, S.L. | y Urbanas 2000, | Denia, S.L.
(50,00%) S.L. (33,36%) (32,63%) Total

Estado de situacién financiera:
Activos no corrientes 36.475 282 - 36.757
Activos corrientes 2.303 18.048 - 20.351
Total Activo 38.778 18.330 - 57.108
Patrimonio Neto 24.618 11.554 - 36.172
Pasivos no corrientes 1.085 2.084 - 3.169
Pasivos corrientes 13.075 4.692 - 17.767
Total Pasivo 38.778 18.330 - 57.108
Cuenta de pérdidas y ganancias:
Ingresos 6.364 - - 6.364
Resultado de explotacion 2.439 (6) (2) 2.431
Resultado antes de impuestos 2.280 (11) - 2.269
Resultado del ejercicio (1) 1.710 (8) - 1.702

(1) El resultado del ejercicio se expresa con criterios PGC, no incluye el impacto de la aplicacion de la NIC 40 a valor razonable.

Negocios de gestiéon conjunta

Las sociedades del Grupo desarrollan parte de su actividad mediante la participacion en negocios en los que el
Grupo Realia ejerce el control conjuntamente con otros socios externos al Grupo. Estos negocios se han consolidado
en funcion del porcentaje de participacion, tal como se indica en la Nota 2.e. El control conjunto sobre estos negocios
se establece mediante la participacion en Comunidades de Bienes (CB).

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.
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Las principales magnitudes, a 31 de diciembre de 2020 y 2019, de la Comunidad de Bienes (incluida en el Anexo
II), que se integran en los estados financieros consolidados del Grupo Realia, afectados de su % de participacion,
son las que se relacionan a continuacion:

Miles de euros
100 % CB
2020 2019
Importe neto de la cifra de negocios 1.414 3.684
Resultado de Explotacion 14 384
Ingresos Financieros - -
Activos no corrientes 1 1
Activos corrientes 5.240 6.445
Tesoreria 203 332
Pasivos corrientes - financieros 5.087 5.946
Pasivos corrientes - resto 337 445

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 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
adquisicidon de activos inmobiliarios formalizados directamente por los negocios de gestidon 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.

. _Existencias

La composicion de los saldos del epigrafe de existencias al 31 de diciembre de 2020 y 2019, mayoritariamente de
uso residencial, es la siguiente:

Miles de Euros
2020 2019

Coste Deterioro Neto Coste Deterioro Neto
Terrenos y solares 659.722| (445.554) 214.168 660.269| (431.893) 228.376
Materiales diversos 7 - 7 6 - 6
Obras en curso de construccion de ciclo corto 60.081 (4.734) 55.347 34.629 (4.475) 30.154
Obras en curso de construccion de ciclo largo 62.645 (25.742) 36.903 78.837 (24.440) 54.397
Edificios construidos 39.863 (7.408) 32.455 36.157 (9.111) 27.046
Anticipos a proveedores 493 - 493 2.981 - 2.981

822.811| (483.438) 339.373 812.879( (469.919) 342.960

El valor de mercado de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 2020 y 2019, calculado en funcién de las
valoraciones realizadas en 2020 y 2019 por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 368.013
y 373.401 miles de euros, respectivamente. En consecuencia, debido a las aplicaciones por venta y a los deterioros
/ reversiones registradas por dichas existencias hasta su valor de mercado, el Grupo se ha registrado un deterioro
por importe de 13.677 miles de euros (reversiéon neta de 18.670 miles de euros en el ejercicio 2019).

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, TINSA ha determinado el valor razonable de los activos a diciembre de 2020 y
2019 aplicando la metodologia RICS a la cartera de activos residenciales, siguiendo el acuerdo del Consejo de
Administraciéon por el que se cambia la metodologia de valoracion ECO a RICS (Hecho relevante de fecha 21 de
marzo de 2019).
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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.

En cualquier caso, el valorador ha tenido en cuenta en la valoracion realizada el impacto de la pandemia en la
determinacion del valor razonable, penalizando las variables utilizadas (plazos, tasa, precios....), no obstante, dado
que la valoracién se emite bajo la afeccidn de circunstancias excepcionales, y sin precedentes, de reducida movilidad
y escasa actividad motivadas por la pandemia global del COVID-19, manifiesta una incertidumbre significativa sobre
cudl pueda ser la evolucion futura del valor Razonable de los inmuebles valorados.

Dicha evolucién dependera de la magnitud del impacto que la pandemia ejerza sobre el conjunto de la economia y
sobre las variables que son relevantes para la formacion de precios.

Mediante la aplicacién 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 definicidon de valor razonable, como los que pudieran incluir elementos especulativos
0 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 hipotesis de precios de mercado (fundamentalmente
en precios de venta y de construccién) y periodos de urbanizacién, construccion y comercializacion conforme a las
circunstancias propias de cada caso concreto.

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

Las hipotesis clave consideradas para realizar las valoraciones son:

1. Plazos temporales que afectan a la obtencion 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

Se ha analizado asimismo la incidencia sobre el valor de la cartera de existencias de la fluctuacion de estas hipétesis:

- El precio de venta de los productos finales, su incremento — disminucion en un 1% y 5%

-  Eltipo de actualizacion, su incremento o disminucién en un 1%
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El resultado del andlisis de sensibilidad para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

(MM €) Fluctuacion tipo Actualizacion Fluctuacion de Precio Productos Finales
-1% +1% -1% +1% -5% +5%
Variacion del Valor de Cartera 11,8 (11,0) (9,1) 9,3 (45,6) 45,6

El movimiento habido durante los ejercicios anuales terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019 en los epigrafes
de existencias, sin considerar los deterioros, ha sido el siguiente:

Miles de Euros
Promociones | Promociones
Terrenos 'y | en Curso de | en Curso de Edificios Elementos
Solares Ciclo Corto Ciclo Largo [ Construidos | Incorporables Total
Saldo al 31 de diciembre de 2018 681.189 - 74.338 48.493 5 804.025
Diferencias de conversion (284) - (19) - - (303)
Variaciones en el tipo de cambio - - - - -
Adiciones 1.648 5.704 11.220 - 8 18.580
Bajas - - (61) (12.336) (7) (12.404)
Traspasos (22.284) 28.925 (6.641) - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2019 660.269 34.629 78.837 36.157 6 809.898
Diferencias de conversion (198) - (13) - (211)
Variaciones en el tipo de cambio - - - - - -
Adiciones 1.038 16.838 13.300 - 8 31.184
Bajas (1.387) - - (17.159) (7) (18.553)
Traspasos - 8.614 (29.479) 20.865 - -
Saldo al 31 de diciembre de 2020 659.722 60.081 62.645 39.863 7 822.318

Terrenos y solares y Promociones en curso

Con la aparicion de la crisis sanitaria, durante el ejercicio 2020, el Grupo no ha puesto en marcha comercialmente
nuevas promociones, aunque se ha seguido trabajado en los proyectos y permisos administrativos, todo ello a la
espera de ver los impactos definitivos del Covid 19, tanto en la demanda, los precios de venta y los costes de
produccion.

Se ha traspasado de “Obras en curso de ciclo largo” a “Obras en curso de ciclo corto” dos promociones en Madrid
y Alcala de Henares al ser las fechas previstas de entrega antes de 12 meses por importe de 29.479 miles de euros.
Por otro lado, se ha traspasado desde “Obras en curso de ciclo corto” a “Edificios Construidos” una promocién en
Palma de Mallorca por importe de 20.865 miles de euros. En el ejercicio 2019, se realizaron traspasos de “Terrenos
y Solares” a “Obras en curso de ciclo corto” por importe de 21.850 miles de euros.

Las adiciones mas importantes en curso de ciclo corto realizadas durante 2020 corresponden al desarrollo de las
promociones inmobiliarias que el Grupo tiene en marcha y que han supuesto una inversién de 16.838 miles, siendo
las mas significativas en Esencia de Sabadell y Son Dameto. Por la parte de las promociones de ciclo largo, las
adiciones mas significativas se han dado en Parque del Ensanche y Valdebebas. Durante el ejercicio 2019, las
adiciones correspondian al desarrollo de las promociones inmobiliarias que el Grupo puso en marcha por importe
de 16.924 miles de euros tras subasta publica.

Anticipos a proveedores

El detalle del epigrafe de “Anticipos a proveedores” a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Realia Business, S.A.:
Valdebebas 473 2.963
El Molar 18 18
Otros 2 -
Total compra de suelos 493 2.981

Los anticipos a proveedores de 2020 y 2019 corresponden basicamente a gastos de urbanizacién girados por la
Junta de Compensacion de Valdebebas. Durante este ejercicio, la Junta de Compensacion de Valdebebas ha
realizado la venta del suelo de uso comercial lo que se ha materializado en una rebaja de los anticipos registrados.
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14.

Conforme la NIC 23 revisada, el Grupo capitaliza intereses financieros asociados a inversiones en curso cuyo
periodo de maduracion es superior a doce meses. Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han capitalizado gastos
financieros.

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.

Al 31 de diciembre de 2020 existen activos incluidos en el epigrafe de existencias, cuyo valor neto contable asciende
a 4.683 miles de euros, y que sirven de garantia hipotecaria de los préstamos suscritos en Realia Patrimonio con el
“sindicado” por importe de 3.169 miles de euros (véase Nota 19). Al 31 de diciembre de 2019, existian activos
incluidos en el epigrafe de existencias, cuyo valor neto contable ascendia a 4.891 miles de euros, que servian de
garantia hipotecaria de los préstamos suscritos en Realia Patrimonio con el “sindicado” por importe de 3.287 miles
de euros (véase Nota 19).

Deterioros de existencias

Los movimientos que han afectado a los deterioros de las existencias en los ejercicios 2020 y 2019 son los
siguientes:

Miles de Euros
2020 2019
Saldo inicial (469.919) (488.816)
Dotaciones netas terrenos (Nota 23.j) (13.805) (6.655)
Aplicaciones/reversiones netas promocion en curso y terminados (Nota 23.j) 128 25.325
Variaciones por diferencias de conversion 156 227
Saldo final (483.438) (469.919)

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 4.f

y 4.9).

Otros activos

14.1 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

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

Miles de Euros
2020 2019
Clientes 5.978 5.407
Clientes impagados 1.713 442
Clientes - efectos impagados 8.202 8.207
Clientes de dudoso cobro 426 350
Deterioro de clientes (9.405) (8.554)
Deudores diversos 5.061 4.184
Deterioros de deudores (682) (654)
Otros créditos con las Administraciones Publicas (Nota 21) 757 865
Activos por impuestos corrientes (Nota 21) 4.659 5.331
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 16.709 15.578

El saldo de “Clientes” al cierre del ejercicio 2020 corresponde principalmente a facturas pendientes de emitir por las
sociedades patrimoniales por la linealizacién de las carencias y bonificaciones de los contratos de alquiler por
importe de 5.569 miles de euros (4.297 miles de euros en el ejercicio 2019), de acuerdo al tratamiento contable en
las Normas Internacionales de Contabilidad (NIIF 16 / NIC 17) incluido en la nota 5.a de la presente memoria.
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15.

Durante el ejercicio 2020 y 2019 la Sociedad dominante ha recuperado créditos comerciales por 65 miles de euros
que habian sido provisionados como dudoso cobro.

Los Administradores estiman que el importe registrado en libros de deudores se aproxima a su valor razonable.

14.2 Activos financieros corrientes y no corrientes

Los epigrafes “Activos financieros no corrientes” y “Otros activos financieros corrientes” segun su naturaleza, al 31

de diciembre de 2020 y 2019, es el siguiente:

Miles de Euros

2020 2019
No Corrientes Corrientes No Corrientes | Corrientes
Créditos 11.500 4.474 - 15.964
Otros - 374 - 4.312
Total otros activos financieros 11.500 4.848 - 20.276

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los activos financieros no corrientes recogen los siguientes créditos:

- A 31 de diciembre de 2020, El Grupo tiene registrado un saldo de 11.500 miles de euros en concepto de un
crédito concedido por la sociedad Realia Patrimonio a su filial As Cancelas Siglo XXI, S.L. En 2019 este crédito
estaba registrado en corriente, pero en 2020 se ha reclasificado a no corriente al ser renovado con fecha 20
de diciembre de 2020 con un vencimiento el 31 de enero de 2022. Dicho crédito devenga un tipo de interés

de mercado.

Respecto de los activos financieros corrientes, dentro del epigrafe “Créditos”, de los ejercicios 2020 y 2019 por
importe de 4.474 miles de euros y 15.964 miles de euros, respectivamente, se recogen:

- Créditos e intereses pendientes de pago que la Sociedad Dominante tiene concedido a la sociedad asociada
Inversiones Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L., que asciende a 4.465 miles de euros (4.462 miles de euros
a 31 de diciembre de 2019). Dicho préstamo vencia en marzo del 2020 y ha sido renovado tacitamente por un

afno mas.

- La partida de Otros activos financieros recogia a 31 de diciembre de 2019 principalmente el importe de las
imposiciones a corto plazo depositadas en el banco y que correspondian al cobro anticipado de clientes de la
promocion las Brisas de Son Dameto por importe de 3.230 miles de euros. Durante el ejercicio 2020, la
Sociedad ha realizado entregas de viviendas por lo que su saldo se ha traspasado al epigrafe de efectivo y

otros activos liquidos equivalentes.

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 que ascienden a
4.885 y 4.664 miles de euros en los ejercicios 2020 y 2019, respectivamente y como activos no corrientes se
recogen las fianzas y dep6sitos a largo plazo en los Organos de Administracion Publica, que al cierre de los
ejercicios 2020 y 2019 ascienden a 9.784 y 9.207 miles de euros, respectivamente.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depdsitos 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

2020 2019
Depositos disponibles a corto plazo con Entidades de crédito 400 431
Tesoreria y cuentas corrientes 74.422 75.464
Total efectivo y otros activos liquidos equivalentes 74.822 75.895
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16.

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

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 existen importes pignorados de la sociedad participada Realia Patrimonio, S.L.U.
por importe 27.479 y 27.598 miles de euros respectivamente.

Patrimonio Neto

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el capital social de la Sociedad Dominante se compone de 820.265.698 acciones,
todas ellas al portador, de 0,24 euros el valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas mas representativos a 31 de diciembre de 2020, segun las participaciones declaradas a la Comision
Nacional del Mercado de Valores (en adelante, CNMV) son los siguientes:

Accionistas % Participacion
Control Empresarial de Capitales, S.A. de C.V. 36,35%
FCy C, S.L.U. (filial 100% FCC, S.A.) 36,98%
Resto 26,67%
100%

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, por tanto, tendria control efectivo, directo e indirecto, de Realia
Business, S.A. del 63,77%.

Con fecha 30 de junio de 2020, tiene lugar en México una operacion de fusion inversa entre Control Empresarial de
Capitales S.A. de CV e Inversora Carso S.A. de CV, propietaria del 99,99 % de la anterior sociedad, en virtud de la
cual la primera se convierte en accionista de Realia Business S.A. La Fusion obedece a una reestructuracion
corporativa, con el objetivo de simplificar la estructura empresarial y reducir costes, ya que se eliminan estructuras
empresariales duplicadas y se centralizan e integran en una sola sociedad holding (CEC) las funciones de gestién
y administracién de las entidades participadas.

A 31 de diciembre del ejercicio 2019 el capital social de la Sociedad, estaba representado por 820.265.698 acciones.
Los accionistas mas representativos, segun las participaciones declaradas a CNMV eran los siguientes:

Accionistas % Participacion
Inversora de Carso, S.A. de Capital Variable 33,85%
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. 34,34%
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. (indirecto) 2,58%
Resto 29,23%
100%

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, las acciones de la Sociedad cotizan en las Bolsas de Valores de Madrid y
Barcelona. La cotizacion de las acciones de la Sociedad al 31 de diciembre de 2020 y la cotizacion media del ultimo
trimestre han ascendido a 0,68 y 0,64 euros por accion, respectivamente (0,93 y 0,90 euros por accion,
respectivamente a 31 de diciembre de 2019).

Prima de emision

El texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite, expresamente, la utilizacion del saldo de la prima de
emision para ampliar el capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de su saldo
para otros fines. El importe de la prima de emisién asciende a 528.492 miles de euros a 31 de diciembre de 2020
(528.492 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).
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Reservas de la Sociedad Dominante
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad andnima 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 compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este
fin.

Al cierre del ejercicio 2020, la reserva legal asciende a 22.709 miles de euros (22.375 miles de euros a 31 de
diciembre de 2019), no encontrandose totalmente constituida.

Otras reservas

En este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 se incluyen las reservas especiales y voluntarias, por importes de
43.876 y 262.680 miles de euros respectivamente (43.876 y 262.686 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).

Las reservas especiales se componen de unas reservas indisponibles, por importe de 43.764 miles de euros, que
se generaron el 15 de junio de 2000 por un traspaso de capital a reservas ocasionado por la reduccién de capital de
la sociedad Produsa Este, S.A., actualmente Realia Business, S.A. y un importe de 112 miles de euros constituido
con motivo de la entrada en vigor del euro en el ejercicio 2002 (mismo importe a 31 de diciembre de 2019).

Adicionalmente, existen “Resultados negativos de ejercicios anteriores” por importe negativo de 464.601 miles de
euros (467.609 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).

Reserva en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Realia Business, S.A. y ajustes de consolidacion 18.432 17.327
Subgrupo Planigesa 153.313 145.812
Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (16) (14)
Realia Polska SP ZOO - (430)
As Cancelas Siglo XXI, S.L. 14.991 13.638
Realia Contesti, S.R.L 1.589 1.503
Servicios indice, S.A. (1) -
Realia Patrimonio, S.L.U. 264.434 233.598
Valaise, S.L.U. 212 (4)
Guillena Golf, S.L.U. - (1)
Total 452.954 411.429

Se incluye en 2020 y 2019 dentro de las reservas en sociedades consolidadas el importe de 360.230 y 337.028
miles de euros, respectivamente, por la revalorizacion a valor razonable de inversiones inmobiliarias.

Acciones propias
En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobé la autorizacion para la adquisicion
derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecién a los requisitos

establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital. Este acuerdo se renovo en la JGA celebrada el 2 de
junio de 2020 en las mismas condiciones.
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El movimiento registrado durante los ejercicios 2020 y 2019 han sido el siguiente:

N° Acciones Miles de Euros
Saldos al 31 de diciembre de 2018 1.462.902 1.566
Adquisiciones 1.971.339 1.711
Saldos al 31 de diciembre de 2019 3.434.241 3.277
Adquisiciones 5.742.228 4.249
Saldos al 31 de diciembre de 2020 9.176.469 7.526

El precio medio de la autocartera al cierre del ejercicio 2020 es de 0,82 €/accion y 2019 fue de 0,95 €/accion. El

numero de acciones en autocartera representa el 1,12% del total.

17. Intereses minoritarios

ElI movimiento del capitulo "Intereses minoritarios", asi como el de los resultados atribuidos a la minoria, ha sido el

siguiente:

Miles de euros
Saldo al 31 de diciembre de 2018 235.978
Variaciones del perimetro (Nota 2.9) -
Distribucion de dividendos (8.153)
Resultado del ejercicio 2019 15.303
Saldo al 31 de diciembre de 2019 243.128
Variaciones del perimetro (Nota 2.g) -
Distribucion de dividendos (9.033)
Resultado del ejercicio 2020 3.939
Otros movimientos (1)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 238.033

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, los “Intereses minoritarios”, por sociedad, son los siguientes:

Miles de euros
2020 2019
Subgrupo Planigesa 236.014 241.034
Servicios Indice, S.A. 2.019 2.094
Saldo final 238.033 243.128

Las sociedades con una participacion superior al 10% en alguna sociedad del Grupo integrantes del epigrafe

“Intereses minoritarios”, son los siguientes:

Porcentaje de Participacion

Sociedad 2020 2019
Nozar, S.A. Servicios indice, S.A. 39,92% 39,92%
Ecohabitalia, S.L.U. Planigesa, S.A. 23,48% 23,48%
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18. Provisiones

Provisiones no corrientes

El movimiento habido en las cuentas de provisiones no corrientes en los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Miles de Euros
Garantias Otras Provisiones Total
Saldo al 31 de diciembre de 2018 3.284 1.032 4.316
Dotaciones - 8.668 8.668
Aplicaciones/ reversiones (1.124) (266) (1.390)
Traspasos 42 - 42
Saldo al 31 de diciembre de 2019 2.202 9.434 11.636
Dotaciones - 853 853
Aplicaciones/ reversiones - (149) (149)
Traspasos (306) - (306)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 1.896 10.138 12.034

El importe registrado 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 maximo de responsabilidad del promotor (diez afios).

Durante el ejercicio 2020 no se han aplicado importes en concepto de garantias mientras que en el ejercicio 2019
se aplicaron 1.124 miles de euros.

Del concepto de otras provisiones, durante el ejercicio 2020 el Grupo ha dotado y ha revertido por importe de 853 y
149 miles de euros respectivamente (8.668 y 266 miles de euros respectivamente a 31 de diciembre de 2019); de
estas adiciones 690 miles de euros corresponden, principalmente, a posibles reclamaciones derivadas de cambios
en el planeamiento urbanistico actual o en su tramitaciéon que reduzcan la edificabilidad en algunos ambitos donde
esta posicionada la sociedad, registrandolo en el epigrafe de “Variacion de provisiones de trafico” de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada adjunta (47 miles de euros y 219 miles de euros respectivamente a 31 de
diciembre de 2019) (Nota 23.j), en cuanto a las reversiones por 149 miles de euros son “Excesos de provisiones”
registradas como tal en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Provisiones corrientes

A 31 de diciembre de 2020 las provisiones corrientes incluyen, fundamentalmente, provisiones por garantias al corto
plazo por importe de 379 miles de euros. A 31 de diciembre de 2019 las provisiones corrientes ascendian a 909
miles de euros. En el ejercicio 2019, la provision por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana de la venta del edificio de “Los Cubos” en 2017 que habia sido reclamado por el Grupo, se
resolvié de manera satisfactoria por lo que se revertié la provision registrada en 2018 por importe de 2.281 miles de
euros (Ver nota 23.1).

Durante el ejercicio 2020 en provisiones por garantias por gastos postventa se ha procedido a traspasar un total de
306 miles de euros a provisiones por garantias no corrientes y se han revertido 836 miles de euros.

Durante el ejercicio 2019 en provisiones por garantias por gastos de postventa se procedié a traspasar un total de
42 miles de euros a provisiones por garantias no corrientes, se revertieron 53 miles de euros y se dot6 un total de
26 miles de euros.
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19. Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Grupo mantiene saldos con entidades de crédito y otros pasivos financieros
con el siguiente detalle:

Al 31

Miles de Euros

2020 2019

No corrientes:

Préstamos y otras deudas con entidades de crédito 545.622 567.269
(Gastos de formalizacion) (8.942) (7.758)
(Ajustes de valoracion NIIF 9) (8.619) -
Derivados 5.530 6.900
Otros 11 30
Total deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros no corrientes 533.602 566.441
Corrientes:

Préstamos y otras deudas con entidades de crédito 40.708 27.926
(Gastos de formalizacion) (364) (2.330)
(Ajustes de valoracion NIIF 9) (349) -
Intereses 1.363 1.735
Derivados 2.403 2.553
Proveedores inmovilizado 1.901 4.021
Otros 1.616 810
Total deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros corrientes 47.278 34.715
Total 580.880 601.156

de diciembre de 2020 y 2019 las deudas con entidades financieras clasificadas por las garantias prestadas
tienen la siguiente composicion:

Miles de Euros
2020 2019
Tipos de garantias Limite Dispuesto Limite Dispuesto
Personal y otras garantias 68.000 59.769 68.000 49.104
Sindicado Patrimonio (" 526.561 526.561 546.091 546.091
Gastos de formalizacion y ajustes valoracion NIIF 9 (18.274) (18.274)( (10.088) (10.088)
Intereses de deudas corrientes - 1.363 - 1.735
Endeudamiento financiero bruto bancario 576.287 569.419|] 604.003 586.842
Derivados 7.933 7.933 9.453 9.453
Total endeudamiento financiero bruto bancario 584.220 577.352| 613.456 596.295

(1) Limitada a los activos afectos a la financiacion.

Atendiendo a la naturaleza del endeudamiento, a 31 de diciembre de 2020 y 2019, el detalle es el siguiente:

Préstamos y Créditos Corrientes y Miles de Euros
No Corrientes 2020 2019
Sindicado Patrimonio 526.561 546.091
Préstamo y crédito bilateral 59.769 49.104
Gastos de formalizacion y ajustes valoracion NIIF 9 (18.274) (10.088)
Intereses 1.363 1.735
Derivados 7.933 9.453
Total 577.352 596.295
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El vencimiento de los préstamos y deudas con entidades de crédito es el siguiente:

Miles de Euros

2020 2019
2020 - 29.661
2021 42.071 37.438
2022 41.984 24.589
2023 23.920 23.920
2024 y siguientes 479.718| 481.322
Gastos formalizacion y ajustes valoracion NIIF 9 (18.274)| (10.088)
Derivados 7.933 9.453

577.352| 596.295

Al 31 de diciembre de 2020 los gastos de formalizacion de deuda (9.306 miles de euros) y los ajustes de valoracion
(8.968 miles de euros) derivados de la aplicacion de la NIIF 9 en la novacién en abril de 2020 del préstamo sindicado
de Realia Patrimonio, se presentan minorando el saldo de “Préstamos y otras deudas con entidades de crédito y
otros pasivos financieros” en el estado de situacion financiera adjunto y ascienden en su totalidad a 18.274 miles de
euros (10.088 miles de euros en 2019).

Préstamos sindicados — Patrimonio en renta

Con fecha 27 de abril de 2017, la sociedad Realia Patrimonio contraté un préstamo sindicado con 6 entidades, donde
Bankia es el banco agente, por un importe total de 582.000 miles de euros y cuyo vencimiento se establecié en Abril
de 2024.

Con fecha 27 de abril de 2020, 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 calculo de los intereses y ratificando las garantias actuales. Como consecuencia de esta novacion, el tipo de
interés aplicable es el Euribor més un margen variable en funcién del ratio de “Loan to Value” en un rango entre 120
y 190 p.b, manteniéndose el resto de condiciones del préstamo. Actualmente es de aplicacién un margen diferencial
de 135 puntos basicos.

A 31 de diciembre de 2020 el saldo pendiente del citado préstamo sindicado es de 526.561 miles de euros (546.091
miles de euros a 2019), sin considerar ajustes de valoracion de NIIF 9 ni gastos de formalizaciéon derivados de la
concesion del préstamo por importe de 18.255 miles de euros y los intereses devengados por importe de 1.311 miles
de euros.

Como garantias de la financiacién sindicada, asi como las obligaciones derivadas de los contratos de cobertura
ligados al préstamo, se constituyeron garantias hipotecarias sobre inversiones inmobiliarias como establece la Nota
10, 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 acciones de Hermanos Revilla, S.A., Planigesa,
S.A.y As Cancelas Siglo XXI, S.L.

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 2020 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.

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 variacion de tipos de interés y su impacto en los flujos de
efectivo asociado a la financiacion cubierta. El periodo de vigencia de dicho instrumento de cobertura es hasta el 27
de abril de 2024, el mismo que el establecido inicialmente para el préstamo sindicado, siendo el nocional actual por
importe de 370.979 miles de euros. No obstante segun la clausula 62 de novacion del préstamo firmada el 27 de
abril de 2020, Realia Patrimonio se compromete a firmar con anterioridad al 27 de marzo de 2024 a precios de
mercado, nuevos contratos de cobertura que cubran el periodo de tiempo comprendido entre el 27 de abril de 2024
y el 27 de abril de 2025 con aquellas entidades que deseen participar en las nuevas coberturas de tipo de interés y
que deberan cubrir un nominal que no sea inferior al 70% del Importe vivo de la financiaciéon en el momento que se
cierre la cobertura
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El Grupo ha realizado el denominado “test del 10%” de acuerdo a NIIF 9, asumiendo que no existe un cambio
sustancial de la deuda desde un punto de vista cualitativo, obteniendo un resultado inferior al 10% vy, por lo tanto,
concluyendo que las condiciones no son sustancialmente diferentes.

El Grupo ha ajustado el importe en balance de la deuda financiera para reflejar un importe igual a la suma de los
nuevos flujos modificados descontados con la TIR original, contra la cuenta de resultados, y ha ajustado el importe
de la deuda nueva con los gastos incrementales para devengarlos a lo largo de la vida de la nueva deuda,
recalculando la TIR. El impacto al cierre del ejercicio 2020 de esta modificaciéon ha sido de 10.348 miles de euros
que ha sido registrado en el epigrafe “Ingresos financieros” de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada (ver
nota 23.9).

Préstamos bilaterales de patrimonio

La sociedad Hermanos Revilla, S.A. tiene a 31 de diciembre de 2020 concedidas pdlizas de crédito y préstamos con
un limite que asciende a 68.000 miles de euros (68.000 miles de euros a 2019), de los que se encuentran dispuestos
en 59.769 miles de euros (49.104 miles de euros a cierre de ejercicio 2019). El vencimiento de los préstamos
bilaterales se producira durante los afios 2021-2024 y el coste medio a 31 de diciembre de 2020 es del 1,35%.

Informacioén sobre coberturas

Realia Patrimonio, S.L.U. tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos en variacion del tipo de interés para
cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestos sus flujos de efectivo futuros. El detalle de los instrumentos
derivados contratados en el ejercicio 2020 asi como su desglose de vencimiento de los valores nocionales se
presenta a continuacion:

Miles de Vencimientos nocionales

euros Valoracién | Nocionales | 2021 | 2022 | 2023 2024

I.R.S. + Floor 7.933 370.979 | 14.456 | 15.575| 16.736 | 324.212

El nocional de la permuta financiera se reduce de forma similar al principal del préstamo sindicado formalizado en
el ejercicio 2017 y aunque su vencimiento final es 2024, en la novacién del préstamo firmada el 27 de abril de 2020,
Realia Patrimonio se compromete a firmar a precios de mercado nuevos contratos de cobertura que cubran el
periodo de tiempo comprendido entre el 27 de abril de 2024 y el 27 de abril de 2025 con aquellas entidades que
deseen participar en las nuevas coberturas de tipo de interés y que deberan cubrir un nominal que no sea inferior al
70% del Importe vivo de la financiacion en el momento que se cierre la cobertura

La imputacion prevista en la cuenta de pérdidas y ganancias en los proximos ejercicios del importe de los derivados
de cobertura de flujos de efectivo es de 2.403 miles de euros para el ejercicio 2021 y el resto, es decir 5.530 miles
de euros, para afios posteriores.

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

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

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

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

i) El riesgo de crédito no ejerce un efecto dominante sobre los cambios de valor resultantes de esa
relacion econémica.

iii) La ratio de cobertura de la relaciéon 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 designacién
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 lugar a un resultado contable contrario a la finalidad de la contabilidad de coberturas.

» De cobertura ineficaz, en cuyo caso, el efecto de la variaciéon de los derivados designados como ineficaces o
especulativos se recoge en el resultado del ejercicio
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La imputacion en la cuenta de pérdidas y ganancias en los proximos ejercicios del importe de los derivados de
cobertura de flujos de efectivo es como sigue:

En el ejercicio 2020, la Sociedad ha reconocido como resultado financiero positivo por la parte cuya cobertura no es
eficaz un importe de 524 miles de euros, los cuales se presentan en la rubrica de “Variacion del valor razonable en
instrumentos financieros” (nota 23.9).

El importe reconocido en el Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2020 es negativo por importe de 5.226 miles de
euros netos de impuestos. Durante el ejercicio 2020 se ha traspasado a la cuenta de pérdidas y ganancias un importe
negativo de 2.637 miles de euros por efecto de la cobertura del tipo de interés, de los cuales se han liquidado 2.164
miles de euros del ejercicio 2020 y 473 miles de euros del ejercicio 2019. 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 funcion 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

0 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
Pasivos financieros a Valor Razonable - 7.933 - -
Derivados de Cobertura
- 7.933 - -

Durante el ejercicio 2020 no se han producido transferencias entre niveles de jerarquia de valor razonable.

19.1 Cambios en pasivos provenientes de actividades de financiaciéon

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

durante los ejercicios 2020 y 2019;

31 de
diciembre de Flujos de 31 de diciembre

2019 efectivo Otros de 2020
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 559.511 8.313 (39.763) 528.061
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 27.331 (18.607) 32.634 41.358
Derivados a largo plazo 6.900 - (1.370) 5.530
Derivados a corto plazo 2.553 - (150) 2.403
Total pasivos por actividades de financiacion 596.295 (10.294) (8.649) 577.352

En el Estado de flujos de efectivo a 31 de diciembre de 2020 se refleja en el punto de cobros y pagos por instrumento
de pasivo financieros el importe -38 miles de euros correspondiente a pasivos financieros que no son con entidades

bancarias.
31de
diciembre de Flujos de 31 de diciembre

2018 efectivo Otros de 2019
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 586.547 6.223 (33.259) 559.511
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 23.327 (31.702) 35.706 27.331
Derivados a largo plazo 3.466 - 3.434 6.900
Derivados a corto plazo 2.613 - (60) 2.553
Total pasivos por actividades de financiacion 615.953 (25.479) 5.821 596.295

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.
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19.2 Valores razonables de instrumentos financieros

20.

El detalle de los valores contables de los activos y pasivos financieros del Grupo de acuerdo con la definicion de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera incluidos en el estado de situacion financiera al 31 de diciembre
comparados con sus valores razonables es el siguiente:

Miles de euros
Valor contable Valor razonable
2020 2019 2020 2019
o Activos financieros (Nota 14.2)
Créditos no corrientes 11.500 - 11.500 -
Créditos corrientes 4.848 20.276 4.848 20.276
16.348 20.276 16.348 20.276
o Pasivos financieros
Deudas con entidades de crédito (Nota 19) 569.419 586.842 569.419 586.842
Deudas con terceros (Nota 19) 3.528 4.861 3.528 4.861
Derivados (Nota 19) 7.933 9.453 7.933 9.453
580.880 601.156 580.880 601.156

La Direccion estima que el efectivo y los depdsitos a corto plazo, las cuentas a cobrar, las cuentas a pagar y otros
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.

Otros pasivos

a) Otros pasivos no corrientes

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y 2019, es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Otros pasivos a pagar no corrientes 2.404 2.404
Fianzas y depésitos recibidos no corrientes 14.692 14.301
17.096 16.705

b) Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” al 31 de diciembre de 2020 y
2019 es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019

Proveedores empresas del grupo y asociadas 8.712 6.925
Proveedores por compra de suelo:

Sin instrumento de pago 3.170 3.170
Proveedores — Resto 2.161 3.471
Anticipos de clientes promocién (Nota 4.h) 10.199 10.010
Otros anticipos de clientes - 21
Acreedores 7.420 6.712
Hacienda publica acreedora (Nota 21) 3.790 3.846
Pasivos por impuesto corriente (Nota 21) 591 623

36.043 34.778

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 promocidn), asi como los saldos pendientes de pago con la Administracion
Publica. En el ejercicio 2020 se ha producido un incremento significativo de los saldos de proveedores empresas
del Grupo y asociadas y de los anticipos de clientes promocion como consecuencia del desarrollo de las
promociones comenzadas en el ejercicio anterior.
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21.

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

razonable.

c) Periodo medio de pago a proveedores

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

2020 2019

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 67 55
Ratio de operaciones pagadas 7 61
Ratio de operaciones pendientes de pago 34 30

Miles de euros

Total pagos realizados 58.703 67.575
Total pagos pendientes 9.029 14.215

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 desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion 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 niumero 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 operacion)
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 nUmero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde la fecha en que se inicie el computo del plazo hasta
el ultimo 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.

d) Otros pasivos corrientes

Dentro de este epigrafe se recogen principalmente rentas por facturaciones de arrendamientos anticipados, que se
imputan a pérdidas y ganancias en funcion del devengo de las mismas, por importe de 1.259 miles de euros (993
miles de euros en 2019)

Administraciones publicas y situacion fiscal

Desde el ejercicio 2007, el Grupo tributa en régimen de consolidacion fiscal, siendo la Sociedad Dominante la matriz
del Grupo Fiscal. El grupo de consolidacion fiscal, regulado en el Capitulo VI del Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27
de noviembre, esta formado por la sociedad matriz y todas las sociedades dependientes, andnimas 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 (véase Anexo I).
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El 2 de febrero de 2007 la Sociedad Dominante recibié de la Agencia tributaria el nimero del grupo fiscal asignado,
correspondiendo el n°® 135/07.

Por tanto, desde el ejercicio 2007, el Grupo Realia tributa en régimen de declaraciéon consolidada, por lo que el
epigrafe “Impuesto sobre las ganancias” recogido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, refleja
la suma de los importes que restan de las declaraciones individuales de cada una de las sociedades del Grupo, asi
como los efectos producidos por el proceso de consolidaciéon y de la conversién a Normas Internacionales de
Informacion Financiera.

Con fecha 10 de diciembre de 2018, la Sociedad como dominante del grupo fiscal nimero 135/07 recibid notificacion
de inicio de actuaciones de comprobacion e inspeccién de los ejercicios 2014 y 2015 para el Impuesto sobre
Sociedades consolidado y del periodo comprendido entre noviembre de 2014 y diciembre de 2015 para el Impuesto
sobre el Valor Ahadido. Estas actuaciones tenian caracter general incluida la comprobacion de la totalidad de las
bases o cuotas pendientes de compensar o de las deducciones pendientes de aplicaciéon de acuerdo a lo dispuesto
en el articulo 66. Bis 2 de la Ley General Tributaria, lo que ha dado lugar a la revisién de las bases negativas
generadas desde el ejercicio 2008 hasta diciembre de 2015. Las actuaciones inspectoras finalizaron el 12 de
noviembre de 2020, con la firma de las correspondientes actas en conformidad. Los resultados de la inspeccion no
han supuesto ninguna liquidacidon econdmica, ni para la sociedad matriz ni para las dependientes. No obstante, la
inspeccion ha abierto un expediente sancionador por importe de 143 miles de euros a la empresa matriz, la cual ha
procedido a la presentacion de las alegaciones que se han estimado oportunas. Asi mismo, en el caso de dichas
alegaciones sean desestimadas, la sociedad procedera a formular los correspondientes recursos.

Por tanto, todos los créditos fiscales recogidos en los estados financieros, activados y no activados, generados hasta
el 31 de diciembre de 2015, que son el 97% de la totalidad de la sociedad y su grupo fiscal, han sido inspeccionados
y reconocido su deducibilidad de acuerdo a la normativa fiscal vigente.

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

Miles de Euros
Activos Fiscales Pasivos Fiscales
Corrientes Diferidos Corrientes Diferidos
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Impuestos anticipados - - 38.016 36.289 - - - -
Créditos por pérdidas a compensar - - 65.495 64.383 - - - -
Créditos por deducc. pdtes. aplicar - - 13.198 14.372 - - - -
H.P. por IVA/IGIC 754 761 - - 1.867 1.663 - -
H.P. por devolucién de impuestos 4.659 5.331 - - - - - -
H.P. acreedora Impto. Sociedades - - - - 591 623 - -
H.P. acreedora por IRPF - - - - 1.167 1.254 - -
Organismos de Seguridad Social 3 3 - - 92 96 - -
Otras entidades - - - - 664 833 - -
Impuestos diferidos - - - - - - 172.262 173.470
5.416 6.095 116.709 115.044 4.381 4.469 172.262 173.470

Con ocasién 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 analisis 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.
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El movimiento de los impuestos diferidos activos y pasivos en los ejercicios 2020 y 2019 son los siguientes:

Miles de Euros
Impuestos Impuestos

Diferidos de Activo | Diferidos de Pasivo
Saldo al 31 de diciembre de 2018 119.190 164.856
Derivados 953 -
Créditos fiscales y deducciones del ejercicio (4.369) -
Provisiones gastos (504) -
Provisiones de cartera - (14)
Ajustes consolidacion 20 (982)
Libertad de amortizacion - (144)
Valores fusion - -
Gastos financieros no deducibles (14) -
Gastos amortizacién no deducibles (237) -
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable (Nota 4.c) (1) - 9.795
Otros 5 (41)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 115.044 173.470
Derivados (247) -
Créditos fiscales y deducciones del ejercicio (62) -
Provisiones gastos 783 -
Provisiones de cartera - (14)
Ajustes consolidacion 31 (840)
Libertad de amortizacion - (143)
Valores fusion - -
Gastos financieros no deducibles 1.395 -
Gastos amortizacién no deducibles (242) -
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable (Nota 4.c) (1) - (169)
Otros 7 (42)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 116.709 172.262

El detalle de los impuestos diferidos activos y pasivos, a cierre de los ejercicios 2020 y 2019 son los siguientes:

Miles de Euros
Activos Diferidos Pasivos Diferidos
2020 2019 2020 2019
Créditos por pérdidas a compensar 65.495 64.383 - -
Créditos por deducc. pdtes. Aplicar 13.198 14.372 - -
Derivados 1.743 1.990 - -
Provisiones de gastos 4.402 3.620 - -
Eliminaciones intragrupo 354 323 - -
Gastos financieros no deducibles 30.438 29.043 - -
Gastos amortizacion no deducibles 953 1.194 - -
Otros 126 119 - -
Cartera de valores - - - 14
Plusvalias - - 5.604 5.604
Ajustes de consolidacion - - 2.341 939
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable (Nota 4.c) - - 158.295 160.706
Libertad de amortizacion - - 4.879 5.022
Otros - - 1.143 1.185
Total 116.709 115.044 172.262 173.470

Los activos por impuesto diferido han sido registrados en el estado de situacion 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.
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La conciliacién entre el resultado contable antes de impuestos y la base del Impuesto sobre Sociedades para el
ejercicio 2020 es la siguiente:

Miles de Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado antes de impuestos 7.648
Diferencias permanentes y temporarias no activadas: (1.044)
Diferencias permanentes: (3.412)
Recargos y sanciones 154
Ajustes de consolidacion:
Resultado de sociedades consolidadas método participacion 471
Otros ajustes de consolidacion (4.112)
Ajustes financieros por quitas
Provisiones no deducibles 63
Otros ajustes e intereses participativos 12
Diferencias temporarias no activadas: 2.368
Provision para insolvencias 224
Provision deterioro existencias e inmovilizado (2.410)
Amortizaciones no deducibles
Créditos fiscales por BIN no activados 8.054
Cartera de valores 3.457 (6.957)
Diferencias temporarias con origen en el ejercicio: 9.863
Gastos financieros no deducibles 5.519
Provisiones insolvencias 592
Provision deterioro existencias e inmovilizado 3.065
Aplicaciéon NIC 9 (8.947)
Aplicacion NIC 40 (Ajuste valor razonable/Elim.amortizacion) 9.634
Otros
Diferencias temporarias con origen en ejercicios anteriores: (214)
Libertad de amortizacién 739
Amortizaciones no deducibles (953)
Cartera de valores 55
Otros ajustes de consolidacion (55)
Compensacion de bases activadas
Compensacioén de bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores no activadas 0
Base imponible (resultado fiscal) 16.253
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La conciliacién entre el resultado contable antes de impuestos y la base del Impuesto sobre Sociedades para el
ejercicio 2019 es la siguiente:

Miles de Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado antes de impuestos 80.502
Diferencias permanentes y temporarias no activadas: 370
Diferencias permanentes: (7.454)
Recargos y sanciones 2
Ajustes de consolidacion:
Resultado de sociedades consolidadas método participacion (2.554)
Otros ajustes de consolidacion (4.452)
Ajustes financieros por quitas
Otros ajustes e intereses participativos (450)
Diferencias temporarias no activadas: 7.824
Provision para gastos y responsabilidades 8.569
Provision deterioro existencias e inmovilizado 903
Amortizaciones no deducibles (1)
Cartera de valores 4.452 (6.099)
Diferencias temporarias con origen en el ejercicio: (41.377)
Gastos financieros no deducibles (56)
Provisiones de gastos (2.281)
Provision de existencias e inmovilizado 265
Aplicacion NIC 40 (Ajuste valor razonable/Elim.amortizacion) (39.179)
Otros (126)
Diferencias temporarias con origen en ejercicios anteriores: (10.851)
Libertad de amortizacién 739
Amortizaciones no deducibles (953)
Cartera de valores 55
Otros ajustes de consolidacion (55)
Compensacion de bases activadas (10.637)
Compensacioén de bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores no activadas (61) (61)
Base imponible (resultado fiscal) 28.583

Las principales diferencias permanentes de los ejercicios 2020 y 2019 se producen por:

® Ajuste positivo por importe de 143 miles de euros por la sancion, firmada en disconformidad y recurrida en
plazo, derivada de la inspeccion tributaria de los ejercicios 2014-2015.

e En el epigrafe de “ajustes de consolidacion”, se recogen los siguientes ajustes:

- Ajuste positivo de 471 miles de euros por eliminacion del resultado de las sociedades consolidadas
por el método de participacion (negativo de 2.554 miles de euros en el ejercicio 2019).

- Ajuste negativo de 4.112 miles de euros correspondiente a la reversion en el consolidado del ajuste
por cartera de valores efectuado a nivel individual (4.452 miles de euros en el ejercicio 2019).

Las principales diferencias temporarias activadas y no activadas de los ejercicios 2020 y 2019 se producen por:

e El epigrafe “Gastos financieros no deducibles”, recoge los ajustes por la aplicacion 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 limitacién general en la deduccion de los “gastos financieros netos” y que se
convierte en la practica en una regla de imputaciéon temporal especifica, permitiendo la deducciéon en
ejercicios futuros de manera similar a la compensacién 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 2020 se ha registrado un ajuste positivo
de 5.519 miles de euros, (un ajuste negativo de 56 miles de euros en el gjercicio 2019).

53



e En aplicaciéon de la modificacién de la Disposicion Transitoria Decimosexta de la Ley del Impuesto,
introducida por el Real Decreto Ley 3/2016, de 2 de diciembre que dispone que la reversion de la pérdida
por deterioro de valor de participaciones que resultaron fiscalmente deducibles en periodos impositivos
previos a 2013 y que a partir de esa fecha no los son, debera realizarse por un importe minimo anual, de
forma lineal durante cinco afios, se ha efectuado un ajuste positivo al resultado contable de 3.457 miles de
euros como diferencia permanente (4.452 miles de euros a 31 de diciembre 2019) y 55 miles de euros
como reversion de una diferencia temporal de pasivo registrada en ejercicio anteriores (55 miles de euros
en 2019), no quedando ninguna cantidad pendiente de integrar en el proximo ejercicio (4.016 miles de
euros a 31 de diciembre de 2019).

Debido a los ajustes positivos efectuados por la inspeccion por cartera de valores, el ajuste de este ejercicio
se ha visto minorado en un importe de 504 miles de euros.

e Ajuste negativo en el ejercicio 2020 de 6.957 miles de euros por las pérdidas obtenidas con motivo de la
liquidacion de la sociedad participada Realia Business Portugal, (ver nota 9.1). Dicho ajuste se ha efectuado
en aplicacién del art. 17.8 de la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, que establece que se debera integrar en
la base imponible la diferencia entre el valor de mercado de los elementos recibidos y el valor fiscal de la
participacion anulada y del art 21.8 que establece que seran fiscalmente deducibles las rentas negativas
generadas en caso de extincidon de la entidad participada, salvo que la misma sea consecuencia de una
operacion de reestructuracion, minorandose estas rentas negativas en el importe de los dividendos
recibidos en los diez afios anteriores a la fecha de extincion, siempre que dichos dividendos se hayan
beneficiado de un régimen de exencion.

e Ajuste positivo por importe de 9.634 miles de euros correspondientes a la revalorizacion a valor razonable
y eliminacion de amortizaciones de sus inversiones inmobiliarias (ajuste negativo de 39.179 miles de euros
en el ejercicio 2019).

e Ajuste negativo por importe de 8.947 miles de euros correspondientes a la valoracion de instrumentos
financieros de acuerdo a NIC 9.

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 ajustado
se le aplica el tipo impositivo que corresponde segun la legislacion que le resulta aplicable a cada sociedad y se
minora en las bonificaciones y deducciones devengadas durante el ejercicio, afiadiendo a su vez aquellas
diferencias, positivas o negativas, entre la estimacion del impuesto realizada para el cierre de cuentas del ejercicio
anterior y la posterior liquidacién del impuesto en el momento del pago.
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El gasto por Impuesto sobre beneficios devengado en el ejercicio 2020 asciende a 1.596 miles de euros de gasto
(20.322 miles de euros en el ejercicio 2019) tal como se ha recogido en las cuentas de pérdidas y ganancias

consolidadas adjuntas. A continuacion se presenta la conciliacién entre el gasto y la cuota fiscal devengada:

Miles de Euros

2020 2019
Base contable antes de impuestos 7.648 80.502
Resultado de sociedades consolidadas por el método de la participacion 471 (2.554)
Otros ajustes de consolidacion (4.112) (4.452)
Resto diferencias permanentes 229 (448)
Diferencias temporales no activadas 2.368 8.336
Resultado contable ajustado 6.604 81.384
Cuota 1.651 20.346
Deducciones (11) (13)
Impuesto sobre Sociedades devengado 1.640 20.333
Ajustes a la imposicién (44) (11)
Gasto/(Ingreso) por Impuesto sobre Sociedades 1.596 20.322
Créditos por pérdidas a compensar y deducciones pendientes (58) (3.059)
Activos y pasivos diferidos derivados del impuesto del ejercicio 2.284 (10.367)
Ajustes al Impuesto de Sociedades 44 11
H@ P? Deudora por devolucion de impuesto 1.382 3.653
Aplicacion de retenciones y pagos a cuenta (4.657) (9.929)
H2 P2 Acreedora por impuestos (591) (631)

A 31 de diciembre de 2020 el importe de créditos fiscales por Bases imponibles negativas activados, ascendia a
65.495 (64.383 miles de euros en 2019). Los administradores estiman que los mismos podran ser recuperados en
el futuro por la evolucion 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 158.295 miles de euros en el ejercicio 2020 (160.706 miles de euros en el ejercicio 2019).

Todos los créditos fiscales recogidos en los estados financieros, activados y no activados, generados hasta el 31 de
diciembre de 2015, de la sociedad y su grupo fiscal, han sido inspeccionados y reconocido su deducibilidad de
acuerdo a la normativa fiscal vigente. Estos créditos ascienden a un total de 105.618 miles de euros por BIN y a
13.233 miles de euros por deducciones, de los cuales se encuentran activados 65.495 miles de euros y 13.159 miles

de euros respectivamente.

El detalle de los Ajustes a la imposicion es:

Miles de euros
Concepto 2020 2019
Por liquidacion |. Sociedades ejercicios anteriores 44 11
Total ajustes a la imposicion 44 11

El desglose del gasto por impuesto sobre sociedades correspondiente a los ejercicios 2020 y 2019, es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Impuesto corriente (4.052) (7.276)
Impuesto diferido 2.456 (13.046)
Total gasto por impuesto (1.596) (20.322)
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El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de las sociedades del Grupo a 31 de diciembre de
2020y 2019 es el siguiente:

Miles de Euros
Ao Origen 2020 2019

1998 61 61
1999 393 393
2000 177 177
2001 830 830
2002 185 185
2003 547 547
2004 - -
2005 107 584
2006 - 500
2007 - 527
2008 53 164
2009 1.553 1.588
2010 44.632 60.670
2011 64.487 65.126
2012 246.379 248.211
2013 29.683 32.638
2014 31.365 33.522
2015 1.387 1.508
2016 5.559 5.996
2017 419 591
2018 133 133
2019 107 -
2020 7.923 -

435.980 453.951

Del total de las bases imponibles pendientes de compensar, corresponden a las sociedades que forman el Grupo
Fiscal el importe de 422.472 y 430.055 miles de euros en 2020 y 2019 respectivamente.

Este inventario de bases recoge los ajustes efectuados por la inspeccion tributaria de los ejercicios 2014 y 2015, y
de la revision de bases imponibles desde 2008 a 2015, los cuales han supuesto una minoracién de las bases
negativas (no activadas) de la cabecera del grupo fiscal en la cuantia de 20.452 miles de euros. El 61% de los
ajustes efectuados, han ocasionado un incremento de las diferencias temporarias no activadas que revertiran en
ejercicios posteriores, (504 miles de euros han revertido en este ejercicio al corresponder a cartera de valores).

El Grupo Unicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que los administradores
estiman posible su recuperacion (ver Nota 4.0), siendo el importe de las bases imponibles no activadas por el Grupo
a 31 de diciembre de 2020 de 174.412 miles de euros; (a 31 de diciembre de 2019 de 196.421 miles de euros).

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

Miles de Euros
Deducciones Pendientes de Aplicar
Activada Activada
Afo origen 2020 2019 2020 2019
2008 457 460 457 460
2009 5.213 5.231 5.213 5.222
2010 48 69 48 69
2011 3.473 4121 3.473 3.974
2012 1.323 1.967 1.323 1.987
2013 1.275 1.278 1.275 1.217
2014 1.262 1.262 1.262 1.262
2015 182 181 147 181
13.233 14.569 13.198 14.372

Este inventario de deducciones recoge los ajustes efectuados por la inspeccion tributaria, los cuales han supuesto
una minoracién de las deducciones de la cabecera del grupo en la cuantia de 1.372 miles de euros (721 miles de
euros por ajustes y 651 miles de euros por una mayor aplicacion de deducciones en la liquidacion del impuesto
sobre sociedades del ejercicio 2015).
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Todos los créditos fiscales recogidos en los estados financieros, activados y no activados, generados hasta el 31 de
diciembre de 2015, de la sociedad y su grupo fiscal, que suponen un 97% del total de los créditos fiscales del Grupo
fiscal, han sido inspeccionados y reconocido su deducibilidad de acuerdo a la normativa fiscal vigente.

Atendiendo a la Ley 11/2020, de 30 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2021,
publicada en el BOE de 31 de diciembre de 2020, se contempla una exencién prevista para los dividendos y
plusvalias por el articulo 21 de la LIS, cuando proceden de participaciones superiores al 5% y que sean espafolas
o residentes en un pais con convenio de doble imposicién 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 tributacion efectiva de un 1,25% del dividendo distribuido
o de la plusvalia materializada.

Por todo ello, para el cierre del ejercicio 2020 el Grupo ha procedido a evaluar de conformidad con el parrafo 39 de
la NIC 12, si deberia registrarse los correspondientes impuestos diferidos de pasivo por las reservas de las filiales y
asociadas del Grupo no distribuidas.

Segun 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 prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2020 todas las sociedades del grupo, tienen abiertos a
inspeccion los ejercicios 2016 a 2020 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 modificacion 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 compensacion o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo
reglamentario establecido para presentar la declaraciéon o autoliquidacion correspondiente al ejercicio o periodo
impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones

Cabe destacar, que, como consecuencia de la declaracion del primer Estado de Alarma, el Gobierno adopté una
serie de medidas fiscales entre las que se incluyen declarar los 78 dias transcurridos entre el 14 de marzo y el 30
de mayo de 2020 como un periodo “no computable” a efectos tributarios.
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22. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Grupo tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y garantias:

Miles de Euros
2020 2019
Compras de suelos, cargas urbanisticas, litigios y otros (1) 1.987 2.119
Entregas a cuenta realizadas por clientes en promociones 10.496 8.721
12.483 10.840

(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 relacion con estas garantias prestadas y con los
litigios y reclamaciones pendientes de resolucion.

23. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion regional del importe neto de la cifra de negocios por venta de promociones y solares,
arrendamientos y servicios correspondiente a la actividad tipica del Grupo, es como sigue:

Ejercicio 2020

Miles de Euros
Venta de Promociones,
Solares y Otros Arrendamientos Servicios Total %
Madrid 1.157 46.615 2.726 50.498 58,79%
Cataluia 736 6.388 - 7.124 8,29%
Andalucia 3.453 860 452 4.765 5,55%
Castilla la Mancha - 2.569 - 2.569 2,99%
Valencia 4.405 - - 4.405 5,13%
Castillay Ledn 1.402 59 - 1.461 1,70%
Murcia - 824 - 824 0,96%
Baleares 10.875 - - 10.875 12,66%
Galicia - 1.624 - 1.624 1,89%
Resto de comunidades 18 1.480 - 1.498 1,75%
Exterior 250 - - 250 0,29%
TOTAL 22.296 60.419 3.178 85.893 100%

Ejercicio 2019

Miles de Euros

Venta de Promociones,
Solares y Otros Arrendamientos Servicios Total %
Madrid (119) 47.172 2.336 49.389 64,90%
Cataluia 1.855 6.191 - 8.046 10,57%
Andalucia 5.114 868 503 6.485 8,52%
Castilla la Mancha - 3.817 - 3.817 5,02%
Valencia 2.500 - - 2.500 3,28%
Castillay Leon 1.698 69 - 1.767 2,32%
Murcia - 1.019 - 1.019 1,34%
Resto de comunidades - 3.081 - 3.081 4,05%
TOTAL 11.048 62.217 2.839 76.104 100,00%

58



Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, 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 contractualmente:

Miles de Euros
2020 2019
Menos de un afo 62.738 63.963
Entre dos y cinco afios 125.796 129.984
Mas de cinco anos 75.228 78.173
263.762 272.120

b) Otros ingresos de explotaciéon

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

siguiente:

Miles de Euros

2020 2019
Gastos repercutidos por arrendamientos (Nota 4.x) 17.958 17.444
Otros 401 1.277
Trabajos realizados por la empresa para su activo 35 84
Total otros ingresos 18.394 18.805

c) Aprovisionamientos y otros gastos externos

El desglose del importe registrado como “Aprovisionamientos” en la cuenta de pérdidas y ganancias de los

ejercicios 2020 y 2019 del Grupo es el siguiente:

Miles de Euros

2020 2019
Compras de terrenos y solares (7.584) (866)
Variacion de existencias (345) (20.695)
Obras y servicios realizados por terceros (23.384) (17.255)
Total aprovisionamientos (31.313) (38.816)

Durante el ejercicio 2020, las compras de terrenos y solares recogen principalmente los gastos de urbanizacion.
Las obras y servicios realizados por terceros recogen las inversiones realizadas en el desarrollo de nuevas

promociones.

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

nacional.

El detalle de otros gastos externos de los ejercicios 2020 y 2019 del Grupo es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Arrendamientos y canones 134 123
Reparaciones y conservacion 7.262 8.047
Servicios profesionales independientes 330 368
Seguros 236 218
Servicios bancarios y similares 80 73
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 825 826
Suministros 2.394 3.109
Servicios prestados por terceros 9.154 8.825
Otros tributos 7.990 7.482
Otros gastos de gestidn corriente 26 2
Total otros gastos externos 28.431 29.073
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d) Gastos de personal y plantilla media

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Sueldos, salarios y asimilados 4.342 5.210
Cargas sociales 904 953
Aportaciones y dotaciones en materia de pensiones (1) 159 179
Otros gastos sociales 72 136
Total gastos de personal 5.477 6.478

(1) Las aportaciones a planes de pensiones se encuentran externalizadas (Nota 4.7).

El numero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo a lo largo de los
ejercicios 2020 y 2019 ha sido de 90 y 90 personas respectivamente. La distribucion por categorias de los ejercicios

2020y 2019, es la siguiente:

Numero Medio de Empleados

2020
Total Hombres Mujeres Nacional Internacional
Directivos y titulados grado superior 34 21 13 34
Técnicos y titulados grado medio 9 9 - 9
Administrativos y asimilados 15 6 9 15
Resto personal asalariado 32 32 - 32
90 68 22 90
Numero Medio de Empleados
2019
Total Hombres Mujeres Nacional Internacional
Directivos y titulados grado superior 34 22 12 34
Técnicos y titulados grado medio 8 8 - 8
Administrativos y asimilados 15 5 10 15
Resto personal asalariado 33 33 - 33
90 68 22 90

El nUmero de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo al 31 de diciembre de 2020
y 2019 asciende a 90 y 90 respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, el Grupo no mantiene en plantilla ningun 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
2020 2019
Entidades asociadas:
Ronda Norte Denia, S.L. - 1
As Cancelas Siglo XXI, S.L. (465) 2.562
Inversiones Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (7) (8)
Total (Nota 11) (472) 2.555

En la sociedad As Cancelas Siglo XXI se recoge el impacto de las valoraciones de las propiedades de inversién a

NIC 40 Valor Razonable, en 2020 el impacto ha sido negativo por importe de 1.285 miles de euros y en 2019

positivo por importe de 853 miles de euros.
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f) Variacion de valor de inversiones inmobiliarias

El desglose del saldo del epigrafe Resultado Variacion de Valor Inversiones de Inmobiliarias es el siguiente:

Miles de Euros

2020 2019
Variacion de valor por tasaciones expertos independientes (Nota 10) 24.627 | 28.491
Otros (Notas 10 y 18) - 2.281
Resultado Variacion de Valor Inversiones Inmobiliarias 24.627 | 30.772

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
2020 2019
Ingresos financieros:
Intereses de activos financieros 127 171
Ingresos financieros ajustes de valoracion NIIF 9 (nota 19) 10.348 -
Otros ingresos financieros 135 1.017
10.610 1.188
Gastos financieros:
Intereses de préstamos (12.333) (12.893)
Gastos financ. instrumentos cobertura flujos efectivo (2.629) (2.698)
Otros (779) (42)
(15.741) (15.633)
Variacion del valor razonable en instrum. Financieros (Nota 19) 524 432
Diferencias de cambio - 428
Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos (Nota 23.i) - 110
Resultado financiero (4.607) (13.475)

Como consecuencia de la novacién del préstamo sindicado de la sociedad filial Realia Patrimonio de fecha 27 de
abril de 2020 (Véase nota 19) y siguiendo el criterio de la NIIF-9 Instrumentos financieros, el Grupo ha registrado un
incremento de la nueva deuda contra un ingreso financiero por un importe de 10.348 mles/€. Este importe es igual
a la suma de los nuevos flujos modificados descontados con la TIR original. Este importe se ira devengando como
mayor gasto financiero a lo largo de la vida de la nueva deuda. En el ejercicio 2020 se han contabilizado 1.380
mles/€ de intereses de préstamos por dicho concepto.

h) Aportacién al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a los resultados del ejercicio ha sido la

siguiente:
Miles de Euros
2020 2019
Resultado Resultado Resultado
Atribuido a la Atribuido a Atribuido a la Resultado
Sociedad Socios Sociedad Atribuido a Socios

Sociedad Dominante Externos Total Dominante Externos Total
Integracién global:
Realia Business, S.A. (8.057) - (8.057) 5.011 - 5.011
Valaise, S.L.U. (221) - (221) 218 - 218
Realia Business Portugal-Unipessoal, Lda. 14 - 14 (19) - (19)
Servicios Indice, S.A. (77) (75) (152) (54) (53) (107)
Subgrupo Planigesa 3.571 4.014 7.585 14.625 15.356 29.981
Realia Polska Inwestycje, ZOO - - - 396 - 396
Realia Patrimonio, S.L.U. 7.568 - 7.568 22.501 - 22.501
Realia Contesti, S.R.L. 35 - 35 61 - 61
Guillena Golf, S.L. (248) - (248) (416) - (416)
Método de la participacion:
As Cancelas Siglo XXI, S.L. (465) - (465) 2.562 - 2.562
Inversiones Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (7) - (7) (8) - (8)

2113 3.939 6.052 44.877 15.303 60.180
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i) Deterioro y resultado por enajenacién de instrumentos financieros

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

Miles de Euros
2020 2019

110
- 110

Resultado por enajenaciones y variaciones perimetro (Nota 2.g9)

Jj) Variacion de provisiones de trafico

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

Miles de Euros
2020 2019
Provision neta depreciacion productos en curso y terminados (Nota 13) 128 6.338
Provision neta depreciacion terrenos y solares (Nota 13) (13.805) 12.332
Provisiones netas de trafico (734) (7.149)
(14.411) 11.521

24. Saldos y transacciones con empresas vinculadas

El Grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2020:

Miles de Euros
Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No
Corrientes No No

1) Corrientes Total Corrientes | Corrientes Total Corrientes [ Corrientes Total
FCC Indust. e Infraest. Energ, S.A.U. - - - - 3 3 - 369 369
Fedemes, S.L. - - - - - - 39 11 50
Jezzine. - 36 36 - - - - - -
FCyC, S.L. - 700 700 - 80 80 - - -
DDG - 6 6 - - - - - -
Serv. Especiales de Limpieza, S.A. - - - - - - - 355 355
Inmob. Rust. Y Urbana 11.900 4.874 16.774 - - - - - -
As Cancelas S-XXI 49.561 53 49.614 - - - - - -
Soinmob - 11 11 - - - - - -
FCC, S.A. - - - - - - 23 40 63
FCC Construccion - - - - 380 380 - 7.869 7.869
FCC Ambito - - - - - - - 66 66

61.461 5.680 67.141 - 463 463 62 8.710 8.772

(1) Incluye el saldo del epigrafe Inversiones en empresas asociadas
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25.

El Grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2019:

Miles de Euros
Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No
Corrientes No No

(1) Corrientes Total Corrientes [ Corrientes Total Corrientes | Corrientes Total
FCC Indust. e Infraest. Energ, S.A.U. - - - - 3 3 - 414 414
Fedemes, S.L. - - - - - - 38 1 49
Jezzine. - 27 27 - 82 82 - - -
FCyC, S.L. - 738 738 - 343 343 - - -
Serv. Especiales de Limpieza, S.A. - - - - - - - 370 370
Studio Residence - - - - 23 23 - - -
Inmob. Rust. Y Urbana 11.907 4.871 16.778 - - - - - -
As Cancelas S-XXI 39.568 11.553 51.121 - - - - - -
Soinmob - 15 15 - 561 561 - - -
FCC, S.A. - - - - - - 25 24 49
FCC Construccion - - - - 738 738 - 6.031 -
FCC Ambito - - - - - - - 75 75

51.475 17.204 68.679 1.750 1.750 63 6.925 957

(1) Incluye el saldo del epigrafe Inversiones en empresas asociadas

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 Asociadas

2020 2019
Activado en inversiones inmobiliarias 425 24.210
Ingresos por arrendamiento 2.000 1.992
Servicios prestados 2.288 2.242
Otros Ingresos 103 123
Obras y Servicios (25.170) (12.465)
Servicios recibidos (2.279) (2.613)
Ingresos financieros 125 164

Durante los ejercicios 2020 y 2019, no se han realizado otras transacciones significativas con empresas vinculadas

salvo las aqui desglosadas.

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores.

Al cierre del ejercicio 2020 los miembros del Consejo de Administracion de Realia Business, S.A. no han comunicado
a los demas miembros del Consejo situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas
a ellos, segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad, salvo lo

indicado a continuacion:

- D. Juan Rodriguez Torres, D. Gerardo Kuri Kaufmann, Meliloto, S.L. y E.A.C. Inversiones Corporativas,

S.L. se abstuvieron de participar en la deliberacién y votar en varios acuerdos relacionados con la

adjudicacion de contratos de prestacion de servicios a empresas del Grupo FCC.

26. Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracion y personal directivo

Las retribuciones percibidas durante los ejercicios 2020 y 2019 por el nimero medio de los miembros del Consejo
de Administracion y la Alta Direccién de Realia Business, S.A., clasificadas por conceptos, han sido las siguientes:
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27.

Ejercicio 2020

Miles de Euros
N° Otras Atenciones | Planes de | Primas de
Personas Sueldos Retribuciones | Estatutarias [ Pensiones Seguros Otros
Consejo de Administracion 6 - 355 319 - -
Alta direccién 4 624 - - 42 - 4
10 624 355 319 42 - 4
Ejercicio 2019
Miles de Euros
N° Otras Atenciones | Planes de | Primas de
Personas Sueldos Retribuciones | Estatutarias [ Pensiones Seguros Otros
Consejo de Administracion 6 - 355 343 - -
Alta direccién 3 906 - - 39 4 3
9 906 355 343 39 4 3

La informacion individualizada de las remuneraciones de cada Consejero se hace constar en el Informe Anual de
Retribuciones de la Sociedad Dominante del ejercicio 2020.

La Sociedad Dominante tiene contratado a 31 de diciembre de 2020 una péliza de responsabilidad civil para dar
cobertura a consejeros, directivos y apoderados por la que pagé una prima de 14 miles de euros (8 miles de euros

en 2019).

Retribucion a los auditores

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios
prestados por el auditor de estados financieros consolidados del Grupo, 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 2020

Ejercicio 2019

Servicios Prestados por el Auditor

y por Empresas Vinculadas

Servicios de auditoria
Otros servicios de verificacion

111
16

Total servicios de auditoria y relacionados

127

y por Empresa

Servicios Prestados por el Auditor

s Vinculadas

Servicios de auditoria
Otros servicios de verificacion

106
5

Total servicios de auditoria y relacionados

111
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28. Informacién 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 incorporacion al inmovilizado material, sistemas, equipos o
instalaciones destinados a la proteccion y mejora del medioambiente.

Durante el ejercicio 2020 el Grupo ha incurrido en gastos de naturaleza medioambiental por importe de 86 miles de
euros (199 miles de euros en el gjercicio 2019).

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 provisién 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 Realia Business esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicaciéon de sistemas
de identificacion, medicion, limitacion de concentracién y supervision de los mismos, para ello la Sociedad
Dominante tiene elaborado su mapa de riesgos, donde se han analizado los procedimientos que dentro de su
organizacion pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas para que no se produzcan.

Gestion de capital

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compafiias del Grupo sean capaces de continuar como negocios
rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio 6ptimo 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 aprobacién o rechazo, las inversiones propuestas por las Areas de Negocio.

El Area Financiera, responsable de la gestién 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 Realia Business en el establecimiento de su politica de gestion de los
riesgos mas significativos son los siguientes:

1. Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

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

3. Los 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 resefiar 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 repercusién en los estados financieros.

La filosofia de gestion de riesgos del Grupo Realia Business 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 organizacién del mismo.
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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 Realia Business 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, Actualmente el importe de créditos comerciales por venta de suelo sin el
correspondiente aval es de 8.188 miles de euros (8.188 a 31 de diciembre de 2019), que la compaiiia tiene deteriorado
en su totalidad. Por ultimo, respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo se ha incrementado por la
incertidumbre del Covid-19. En algunos casos la falta de actividad, sobre todo comercial, ha hecho que sea necesario
dar ayudas a los clientes o moratorias en los pagos. Respeto a las ayudas a los arrendatarios otorgadas por todas
las sociedades del grupo ha ascendido a 3,4 millones de euros, y otros 0,9 millones en las sociedades puesta en
equivalencia. Todas estas ayudas han sido soportadas con cargo a resultados del ejercicio 2020. Por lo que respecta
a las moratorias, estas se encuentran recogidas en el epigrafe de clientes y han ascendido a 0,9 millones de euros y
se iran cobrando en funcion de los acuerdos firmados con los clientes (0,2 millones en 2021, 0,7 millones en 2022).

El saldo de clientes impagados se ha incrementado significativamente en 2020, pasando a ser de 1,7 millones de
euros, debido fundamentalmente al retraso en el pago de las rentas por parte de algunos comerciantes, que van
regularizandose mes a mes, no obstante la compafia en un criterio de prudencia, tiene provisionado 1,2 millones de
euros por este concepto de “clientes impagados” con cargo al ejercicio 2020.

La evolucion de este riesgo de crédito estara estrechamente relacionado con la del COVID 19 y la recuperacion del
PIB, consumo y desempleo que permitan a los clientes hacer frente a sus compromisos contractuales

Riesgo de tipo de interés

El Grupo tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 5 de las 6 entidades que componen el Crédito Sindicado
de Realia patrimonio por importe de 526.561 millones de euros. El importe total cubierto es hasta el 70% del saldo
vivo del préstamo; al 31 de diciembre de 2020 ascendia a 370.979 miles de euros (a 2019 ascendia a 383.521 miles
de euros) y el vencimiento es el 27 de abril de 2025. El tipo de instrumento de cobertura es un IRS mas una opcién
de floor del euribor al 0%.

El objetivo de la gestidon del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la misma 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 la compafiia
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 tendenci9as de las curvas de tipo para los préximos
afios y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

Durante el ejercicio 2020, esta cobertura valorada a mercado, ha supuesto un impacto positivo en pérdidas y
ganancias de 524 miles de euros y positiva en el patrimonio neto de 741 miles de euros.

El siguiente cuadro muestra la estructura de este riesgo financiero al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, detallando
el riesgo cubierto en Realia Patrimonio a tipo de interés fijo:

Miles de Euros
2020 % 2019 %
Deuda a tipo de interés fijo 370.980 70% 383.521 70%
Deuda a tipo de interés variable 155.581 30% 162.570 30%
Total Deuda Financiera (*) 526.561 100% | 546.091 100%

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

Como puede observarse el riesgo de tipo de interés se ha limitado a través de la contratacion de instrumentos
derivados que actdan como cobertura de las financiaciones, asegurando un tipo fijo maximo a pagar por los
préstamos asociados a activos para alquiler. El efecto de estos instrumentos hace que una subida de un punto en
el Euribor, tipo genérico de referencia de las financiaciones, se vea amortiguada en un 70% por el efecto de los
mismos.
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El analisis de sensibilidad en resultado y patrimonio frente a variaciones en el tipo de interés para el grupo Realia
es el siguiente:

Millones €
2020
Impacto en Resultado (Antes de Impuestos) +1% -0,25%
Gasto financiero al coste medio (0,7)
Variacién en cobertura
Impacto en Resultado: 0,02 (0,01)
Impacto en Patrimonio 6,23 (0,23)

De este modo, una subida en un punto en el EURIBOR se ve amortiguada por el efecto de las coberturas.

Los movimientos asumidos en los puntos basicos para el andlisis de la sensibilidad de los tipos de interés se basan
en la situacion actual del mercado, que muestra una volatilidad superior a la de ejercicios anteriores.

Riesgo de liquidez

El sistema financiero global se caracteriza por el elevado nivel de liquidez que aporta. Si lo analizamos en el sector
inmobiliario vemos que esa liquidez también es muy elevada, pero solo para proyectos con bajo nivel de riesgo
comercial y para promotores que acrediten solvencia financiera, esto ha hecho que determinadas promotoras hayan
acudido a fuentes de financiacion alternativas, pero con unos costes muy superiores. La aparicion del Covid-19 ha
supuesto un endurecimiento en la financiacién de los proyectos inmobiliarios para los promotores, lo que ha puesto
en dificultades algunos proyectos, pues las entidades financieras exigen un mayor nivel de preventas, asi como un
menor importe de disposicidn y un analisis mas exigente del riesgo de la sociedad promotora

Realia Business y las sociedades de su Grupo no ha tenido necesidad de acudir a nuevo apalancamiento en 2020,
y cuando alguna de sus sociedades ha precisado renovar o refinanciar alguna de las lineas ya existentes no ha
tenido ningun problema para hacerlo dentro del sistema bancario tradicional y a unos tipos de interés bajos y muy
competitivos, todo ello debido a la solvencia del Grupo y la calidad comercial y de rentabilidad de sus proyectos y
activos. Es significativo la novacion del préstamo sindicado de Realia Patrimonio, donde se ha ampliado un afio mas
(hasta abril 2025) la duracién y se ha bajado el diferencial sobre euribor desde 170 pb hasta el diferencial de 120
p.b. cuando el LTV se situe en el 40% o inferior. Actualmente se esta pagando 135 pb sobre Euribor.

Asimismo, al cierre de 2020 el Grupo Realia Business presenta fondo de maniobra positivo por importe de 355.678
miles de euros.

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses del Grupo Realia Business
elaboradas, sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios prestados a sociedades
del grupo, arroja una prevision de cobros de 211 millones de euros que junto con unas previsiones de pago de 115
millones de euros, donde se incluyen los desarrollos de nuevas promociones, da lugar a un cash flow operacional
positivo de 96 millones de euros, que junto con la actual posicién de tesoreria del Grupo por importe de 75 millones
de euros, permitira atender el servicio a la deuda (intereses mas amortizaciones), acometer y cumplir los objetivos
de nuevas inversiones previstas en desarrollo de nuevos proyectos de alquiler residencial, en capex de los edificios
destinados al arrendamiento , asi como oportunidades de inversién que surjan en el mercado.

Riesgo de tipo de cambio

Una consecuencia del posicionamiento en los mercados internacionales del Grupo Realia Business 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 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 exposicion al riesgo de tipo de cambio es
poco significativa.
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Riesgo de solvencia

A 31 diciembre de 2020 el endeudamiento financiero neto con entidades de créditos mas la valoracién de los
derivados del Grupo Realia Business ascendia a 502.530 miles de euros (520.400 miles de euros a 31 de diciembre
de 2019) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de euros Diciembre 2020 Diciembre 2019
Entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 526.561 546.091
Sindicado 526.561 546.091
Préstamos bilaterales 59.769 49.104
Gastos formalizacion y ajustes valor NIIF 9 (18.274) (10.088)
Intereses 1.363 1.735
Derivados 7.933 9.453
Endeudamiento financiero bruto 577.352 596.295
Tesoreria y equivalentes 74.822 75.895
Endeudamiento financiero neto 502.530 520.400

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) 26,3%
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 3,3

El fondo de maniobra al cierre del ejercicio 2020 es positivo por importe de 355.678 miles de euros (en 2019 fue
positivo por importe de 387.978 miles de euros).

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

- Fuentes de financiacion: El Grupo Realia Business obtiene financiacién de 9 Entidades Financieras, tanto
nacionales como internacionales, las cuales actuan mayoritariamente a través de un préstamo sindicado.

- Mercados / Geografia (doméstico, extranjero): El Grupo Realia Business 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 Realia Business, préstamos,
créditos y operaciones sindicadas, entre otros.

- Divisa: El Grupo Realia Business 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 derivado del Covid-19

Todas las previsiones iniciales realizadas para 2020, se han visto alteradas con la aparicion de COVID 19, que no
solo afecta a Espafia y al sector inmobiliario, sino que es una pandemia mundial que todavia no se conocen no se
conoce el alcance y profundidad de sus efectos. No obstante, es evidente que el mercado inmobiliario se ha visto y
se vera alterado en la medida que influye en las actividades de sus empresas/clientes, pues la demanda de espacios
puede verse afectada por las medidas necesarias para paliar los efectos del Covid-19, tales como el teletrabajo, el
@comerce, el desempleo, el ahorro, las medidas fiscales...... y eso mismo le pasara a la demanda de viviendas y
al precio de las mismas, pues la evolucion del empleo, la confianza de los inversores.... pueden hacer que la
demanda se contraiga.

68



Ante estas perspectivas y viendo lo que ha ocurrido en el sector inmobiliario a lo largo de 2020, se espera que en
2021 se produzca:

a. Mantenimiento de la demanda de vivienda nueva, que permitird continuar con las promociones en
marcha, pero se estancaran los nuevos proyectos hasta tener mas visibilidad de la demanda y de la
evolucion de los precios. La evolucion del mercado sera dispar, segun las distintas zonas geograficas,
localizaciones vy tipologias de producto, pues el Covid 19 ha hecho replantearse a la demanda, donde
quiere situarse y en qué tipo de producto.

b. Endurecimiento, hasta casi la desaparicion de la financiaciéon para el promotor, con una mayor
exigencia de viabilidad econémica y comercial de las nuevas promociones, asi como de la solidez
financiera del promotor.

c. Poca financiacion para la compra de suelo pues actualmente las entidades financieras entienden que
debe ser financiado con fondos propios.

d. Consolidacion de otros agentes financieros que pueden entran en determinados proyectos, a los que
les piden unas altas rentabilidades y unas tasas de interés muy por encima de las tradicionales
entidades bancarias.

e. En el segmento de los activos en alquiler residenciales, las rentas tiendan a la baja debido a varios
factores: 1) Mayor parque de vivienda en alquiler 2) Retirada de potenciales inquilinos debido a la crisis
COVID 19 y aumento del desempleo y 3) Aparicion de normas regulatorias encaminadas a impedir las
tensiones en los precios de alquiler.

f.  En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) la incidencia
del COVID 19 ha sido determinante para que pensemos hacia donde puede ir las tendencias del futuro,
y que previsiblemente cambien los actuales modelos de negocio y por tanto de las necesidades de
espacio donde desarrollarlo. El impacto es diferente segun hablemos de oficinas o locales y centros
comerciales: 1) las rentas se mantendran en oficinas y con ligera tendencia a la baja en centros
comerciales y locales debido a bonificaciones y carencias para ayudar al mantenimiento de la actividad
2) Los volumenes de contratacion de espacios tenderan a la baja tanto en oficinas (teletrabajo,
desempleo...) como en locales y centros comerciales (bajada del consumo, @comerce....) y 3)
Apariciéon de nuevas relaciones contractuales con los inquilinos, donde se incorporaran en los contratos
la flexibilidad de los espacios contratados, asi como la duracién mas corta de los contratos y la inclusion
de clausulas anti situaciones excepcionales (COVID 19 o similares). Toda esta problematica descrita
hara que los arrendadores tengan que introducir nuevas técnicas de gestion de los activos y en alguno
de los casos adecuar los mismos a las nuevas demandas de espacio y necesidades de los
arrendatarios.

g. La conjuncién de todos los factores descritos en el punto anterior puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia espafiola
para recuperar el crecimiento de su PIB que permita la recuperacion de la actividad econdémica, del
consumo y de empleo.

El Grupo Realia Business estima que sus esfuerzos los debe encaminar en las tres lineas de negocio que
actualmente desarrolla directamente o a través de sus sociedades participadas. En el area patrimonial, donde su
excepcional portfolio inmobiliario le hace tener una posicién destacada; pero debe optimizar las gestion de sus
activos para satisfacer las nuevas demandas de sus arrendatarios y las exigencias derivadas del Covid-19 En el
area de promociones, se debera estar atento a la evoluciéon de la demanda, su localizacién vy la tipologia de los
productos demandados, con objeto de poder adecuar nuestros nuevos proyectos de promociones y analizar su
viabilidad y su rentabilidad,; y por ultimo en el desarrollo y explotaciéon de promociones destinadas al alquiler
residencial se debe estar atento a todo el cambio regulatorio y su posibles impactos en la rentabilidad y seguridad
juridica de negocio, no obstante los actuales desarrollos que tiene en explotacion y en desarrollo no deben verse
afectados por estos cambios ya que todas ellas son viviendas de VPPB o VPPL.

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.
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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 aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

Riesgos operativos

La actividad de promocion y venta de viviendas es vulnerable a determinados riesgos, tales como que los costes de
los proyectos puedan exceder de las estimaciones iniciales, particularmente en una situacién econémica en la que
los costes de la mano de obra de construccidon pueden acelerarse, sin que puedan repercutirse a los compradores
finales y como retrasos en los proyectos que puedan obligar a pagar penalizaciones a los compradores de viviendas
0 a soportar unos costes de financiacion superiores.

Estos riesgos tratan de mitigarse mediante la contratacion de empresas constructoras de reconocido prestigio y
solvencia que, por un lado tengan la capacidad y medios suficientes para cumplir con todos sus compromisos y, por
otro, tengan la solvencia necesaria para responder de los eventuales perjuicios que pudieran derivarse de sus
incumplimientos.

Riesgos en materias de indole legal y fiscal

Las actividades del grupo estan sometidas a disposiciones legales, fiscales y a requisitos urbanisticos. Las
administraciones locales, autonémicas, nacionales y de la U.E. pueden imponer sanciones por el incumplimiento de
estas normas y requisitos. Un cambio en este entorno legal y fiscal puede afectar a la planificaciéon general de las
actividades del Grupo que, a través de los correspondientes departamentos internos, vigila, analiza y, en su caso,
toma las medidas precisas al respecto.

Como riesgos asociados al cumplimiento de la legislacion especifica, estarian los siguientes:

a) Reclamaciones judiciales y extrajudiciales.-

Dada la actividad de la Sociedad, se pueden emprender acciones judiciales contra ella en relacion con los productos
entregados, incluso por responsabilidades derivadas de actuaciones de terceros contratados por Realia (arquitectos,
ingenieros, contratistas y subcontratistas de la construccion).

Para mitigar este tipo de riesgo la Sociedad dispone de diferentes mecanismos, unos de caracter legal, y otros de
origen contractual. Entre los primeros se encuentran los Seguros de Responsabilidad Decenal, requisito legal previo
a la entrega de las viviendas a sus compradores. Entre los segundos, la retencion del 5% de cada certificacion
emitida por los contratistas —que se pacta en todos los contratos de obra-, para responder del exacto cumplimiento
de sus obligaciones; y particularmente, de los defectos observados en la recepcion provisional de las obras, y de los
gastos de reparacion que se deriven de la mala ejecucién y/o defectuosa calidad de las obras e instalaciones durante
el periodo de garantia legal. Asimismo, durante la ejecucion de las obras Realia realiza un seguimiento de las
mismas a través de su Departamento Técnico, a fin de comprobar que se estan desarrollando de acuerdo con los
estandares contratados.

b) Responsabilidades de Realia derivadas de procedimientos contenciosos que puedan afectar al planeamiento
urbanistico o las licencias de construccion.-

La actividad de Realia puede originar que se emprendan por terceros, basandose en la legitimacién publica,
procedimientos contenciosos encaminados a la anulacién del planeamiento urbanistico o de las licencias otorgadas.
Para reducir este riesgo, Realia contrata a equipos redactores y arquitectos de reconocido prestigio y probada
competencia, y realiza un seguimiento exhaustivo de su trabajo. En el caso de que, finalmente se presentaran estos
contenciosos, Realia encomienda su direccion juridica a letrados expertos del ambito competencial y geografico en
el que se desarrolle el procedimiento, cuyo trabajo es igualmente supervisado por los servicios juridicos de la
compaiiia.
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Riesgos en materia de Prevencion del Blanqueo de Capitales y de la Financiacion del Terrorismo

Estos riesgos se controlan mediante el sistema de prevencion de blanqueo de capitales y de la financiacion del
terrorismo que el Grupo tiene implantado, que cuenta con un Manual Interno de aplicacién a toda la organizacién,
que recoge las normas de orden interno en esta materia; con un Organo colegiado de Control Interno (el OCIC), que
supervisa el efectivo cumplimiento de la normativa interna y mantiene las relaciones tanto con los empleados de la
Entidad como con los Servicios de Prevencion externos; con una Unidad Técnica para el tratamiento y analisis de
la informacioén, encargada de analizar y canalizar las comunicaciones de operaciones potencialmente sospechosas;
y con un sistema automatizado de deteccién de operaciones de riesgo. El Sistema se revisa anualmente a fin de
realizar las actualizaciones que sean necesarias teniendo en cuenta los cambios normativos, las recomendaciones
propuestas de las auditorias externa e interna, o simplemente la puesta en practica de las propias medidas
implementadas en el ejercicio anterior.

Como todos los afios, en el ejercicio 2020 la sociedad se ha sometido a la auditoria anual por experto independiente
que establece la Ley, de la que, una vez mas, se desprende la inexistencia de riesgos significativos para la compafiia
en materia de prevencion del blanqueo de capitales e infracciones monetarias.

Riesgos en materia de Proteccion de Datos de Cardcter Personal

Estos riesgos se controlan mediante el sistema de prevencion en materia de proteccion de datos de caracter
personal del Grupo, que se adapta a las exigencias del RGPD y de la LOPDGDD. Este sistema cuenta con una
Politica de PD, con un Manual de Sistema de Gestion de PD, y con toda una serie de Procedimientos Normalizados
de Tratamiento para las diferentes areas de la actividad, que facilitan el cumplimiento de la normativa que regula
esta materia por todo el personal de la compaiiia. En el ejercicio 2019 la Sociedad se ha someti6 a la auditoria bienal
por experto independiente que establece la Norma, habiendo sido el resultado de la misma muy satisfactorio. En el
ejercicio 2020, la revisiéon ha sido realizada por el Responsable de auditoria interna de la compafiia, habiéndose
obtenido un resultado igualmente satisfactorio.

Riesgos en materia de Proteccién de los Consumidores y Usuarios.

El Grupo cumple con las exigencias de las diferentes Normas estatales y autonémicas en materia de consumidores
y usuarios. De hecho cuenta con modelos de contratos especificos para aquellas Comunidades Auténomas que
tienen legislacion especifica en esta materia. Asimismo, el Grupo tiene por norma contestar a todas aquellas posibles
reclamaciones que puedan llegar de organismos publicos de consumo, con un animo conciliador y reparador.

Ademas, Realia Business, S.A. se ha dotado de una serie de herramientas para asegurar un comportamiento ético,
entre las que destacan, ademas de la prevencion del blanqueo de capitales a la que ya se ha hecho referencia, las
siguientes:

El Reglamento Interno de Conducta fue aprobado en abril de 2007 por el Consejo de Administracién de Realia,
centrado en materias relativas a los Mercados de Valores. El Reglamento Interno de Conducta determina los criterios
de comportamiento y de actuacién que deben seguir sus destinatarios en relacién con las operaciones, asi como
con el tratamiento, utilizacién y divulgacion de informacion relevante, para favorecer la transparencia en el desarrollo
de las actividades y la adecuada informacion y proteccion de los inversores. El Reglamento se aplica como minimo
a los Administradores y Directivos del Grupo Realia, a los Asesores externos y al personal integrado en los
Departamentos de Bolsa y Relaciones con los Inversores.

El Cédigo Etico fue aprobado por primera vez en noviembre de 2010, habiéndose aprobado una nueva versién del
mismo por el Consejo de Administracion de la Compafiia en su sesion celebrada en abril de 2018, siendo su objetivo
establecer los principios, valores y normas de conducta que deben presidir la actuaciéon de las empresa que
conforman el Grupo Realia y la de todos sus empleados, y delimitar los criterios de actuacion de los directivos y
empleados del Grupo Realia. Este Cddigo es de cumplimiento obligado.

La Politica Fiscal Corporativa, que recoge el compromiso de la aplicacion de buenas practicas tributarias.

La Politica Anticorrupcion, aprobada por el Consejo de Administracion en mayo de 2019, en la que se desarrolla la
“tolerancia cero” a actividades de fraude y corrupcion.

El Manual de Prevencion Penal, aprobado al inicio de 2020, define el disefio, la estructura y pautas de
funcionamiento del Modelo de Cumplimiento y Prevencién Penal del Grupo, y detalla y regula sus érganos y
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procedimientos. Ademas, Realia cuenta con un “Responsable de Cumplimiento” que vela por el buen funcionamiento
del Modelo.

El Sistema PRINEX es una solucidon global de negocio que une la caracteristica de un software de gestion
empresarial universal con las ventajas de un ERP disefiado a la medida de las empresas que operan en el sector
inmobiliario. Su utilidad a la hora de asegurar un comportamiento ético es que permite al area comercial identificar
clientes que hayan realizado transacciones fraudulentas en el pasado y esta forma evita realizar negocios con ellos.

Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio, con fecha 16 de febrero de 2021, Realia Business S.A., sociedad matriz del
grupo, adquiere a Martinsa Fadesa S.A., en liquidacion, 1.116 participaciones representativas del 33,33% de la
sociedad Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000 S.L.y los derechos y obligaciones derivados del
contrato de crédito que tiene con la misma. Tras esta adquisicion Realia alcanza el 66,69% de la sociedad.
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

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

Realia Business, S.A. es cabecera del grupo empresarial REALIA, que desarrolla sus actividades de forma directa
0 a través de toma 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 (principalmente una Nave Industrial). Los activos se
encuentran en el patrimonio de la sociedad Realia Patrimonio, S.L. (participada 100% por Realia Business, S.A.), y
a través de las sociedades Hermanos Revilla, S.A. (48,79% de participacion directa e indirecta y un 58,13% de
control) y de As Cancelas, S.A. (50% de participacion directa). Toda la actividad se desarrolla en Espania.

Estas inversiones financieras representan en torno al 19,11 % del total del activo del balance de la sociedad Realia
Business, S.A.

b) PROMOCION Y GESTION DE SUELO: Se desarrolla bien directamente por Realia Business, S.A., o a través de
sociedades, siempre con participaciones de control o significativas.

Esta actividad de promocion y gestion de suelo, se realiza basicamente en Espafia y en Rumania (tenencia de un
suelo urbano en Bucarest).. Dentro de Espafia la actividad se centra en las siguientes zonas geograficas:

1) Madrid, Castilla-La Mancha, Castilla-Ledn
2) Catalufa

3) Valencia, Murcia y Baleares

4) Andalucia y Canarias

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. Esta sociedad posee una promocion terminada de 85 viviendas
de proteccion publica (VPPB) para alquiler en el término municipal de Tres Cantos (Madrid), y que se encuentra en
fase de explotacién y comercializacion a sus arrendatarios. Asi mismo ha adquirido 2 suelos en el mismo municipio
para 195 viviendas de proteccion publica (VPPL y VPPB) en alquiler cuyo desarrollo se iniciarg en 2021.

La Sociedad matriz Realia Business, S.A. es una empresa que cotiza en el mercado continuo de Madrid y que entre
sus accionistas mas significativos se encuentra la sociedad FCyC, S.L.U., perteneciente al Grupo FCC y la sociedad
mexicana Control Empresarial de Capitales, S.A. de C.V. (C.E.C. S.A. de .C.V.), con unas participaciones declaradas
en CNMV del 36,98% % y del 36,35%, respectivamente. C.E.C S.A. de C.V. participa en el Grupo FCC, por tanto,
su control efectivo, directo e indirecto, de la sociedad Realia Business, S.A. segun las participaciones declaradas es
del 63,77%.

La descripcion de su estructura organizativa se puede resumir:

CONSEJO: Formado por 6 consejeros, y teniendo el asesoramiento del Comité de Auditoria y del Comité de
Nombramientos y Retribuciones.

PRESIDENCIA NO EJECUTIVA: Presidiendo el Consejo de Administracion.

CONSEJERO DELEGADO: En dependencia directa del Consejo de Administracion y a su vez miembro del mismo.
La gestion diaria del negocio de Promociones y Gestion de Suelo se realiza de forma conjunta desde la central
situada en Madrid, y desde la Delegacion de zona de cada una de las areas geograficas donde la sociedad tiene
presencia.

La gestion del control de las inversiones en empresas patrimonialistas, se realiza mediante la representacion y

participacion en sus o6rganos de decisién (Consejos y Comités de Direccién), asi como a través del control de los
distintos departamentos centrales de Realia Business y Realia Patrimonio.
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2. VARIACIONES EN LA CARTERA DE PARTICIPACIONES FINANCIERAS

Durante el ejercicio 2020 se han producido las siguientes alteraciones dentro de su cartera de participaciones
financieras:

1) EI 30 de Noviembre de 2020 el Socio Unico de la sociedad Realia Business Portugal, Uniperssoal, LDA,

acordd disolver vy liquidar la citada sociedad, quedando inscrita la extincion en el Registro con fecha 3
Diciembre 2020.

2) Aportacion de fondos a la sociedad Guillena Golf, S.L en los meses de abril y diciembre del ejercicio 2020
por importe total de 510 miles de euros con el objetivo de reestablecer el equilibrio patrimonial.

3. PERIODO MEDIO DE PAGO PROVEEDORES

A continuacion se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicion 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 informacién a incorporar en la memoria de los estados
financieros consolidados en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2020

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 67
Ratio de operaciones pagadas 71
Ratio de operaciones pendientes de pago 34

Miles de

euros
Total pagos realizados 58.703
Total pagos pendientes 9.029

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 desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas

“proveedores”, “proveedores, empresas del Grupo y Asociadas” y “Acreedores Varios” del pasivo corriente del
balance de situacion.

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 niumero de dias de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde la fecha en que se entregue el bien o preste el servicio hasta el pago material de la
operacion) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asi mismo, 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 numero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde la fecha en que se entregue el bien o preste el
servicio hasta el ultimo dia del periodo al que se refieren los estados financieros consolidados) y, en el denominador,
el importe total de pagos pendientes.
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El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2020 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 y con fecha de pago a proveedores los dias 15 o posterior habil de
cada mes.

4. MAGNITUDES PRINCIPALES DE 2020

® Realia ha obtenido unos ingresos totales en el ejercicio 2020 de 104,3 millones de euros, un 7,5% mayor al
registrado en el mismo periodo de 2019; con una bajada en el area patrimonial 4,1% (79,0 millones de euros
en 2020 frente a 82,4 millones de euros en 2019) que se justifica por el importe de las bonificaciones y ayudas
otorgadas principalmente a los comerciantes de los centros comerciales que se han visto afectados por
cierres debido al Covid-19 cuyo importe ha ascendido a 3,4 millones de euros en las sociedades del grupo y
a 0,9 millones de euros en las sociedades puesta en equivalencia. En el area de promociones se ha producido
un incremento del 86,9% (23,0 millones de euros en 2020 frente a 12,3 millones de euros en 2019), este
incremento se justifica por el inicio de las entregas de las nuevas promociones puestas en marcha en
ejercicios anteriores, concretamente se han entregado 27 unidades que han supuesto unos ingresos de 10,9
millones de euros. El resto de las unidades se entregaran a lo largo de 2021.

" E| EBITDA del Grupo Realia (ver APMS punto 6) se ha situado en 51,9 millones de euros que supone una
mejora del 4,8% respecto a 2019. Este incremento del Ebitda se basa en la mejora del resultado operativo
de area de promocién que han compensado la pérdida de ingresos en el area de patrimonio debido a las
ayudas a inquilinos por el Covid-19, y por ultimo a una reduccién de costes operativos y de estructura

® | os resultados financieros de 2020 han ascendido a -4,6 millones de euros, frente a los -13,5 millones de
euros de 2019, justificandose esta evolucion positiva por los menores costes financieros del endeudamiento
y basicamente por haberse recogido 8,9 millones de euros como resultado positivo en 2020 por la aplicacion
de la NIIF 9 que ha supuesto ajustes de valoracién por la novacién del préstamo sindicado de Realia
Patrimonio. S.L.U.

= El beneficio antes de impuestos, a diciembre de 2020, asciende a 7,7 millones de euros, frente a 80,5
millones de euros en el mismo periodo de 2019 (-90,5%). Esta bajada de beneficio, a pesar del aumento
del Ebitda (+2,4 millones de euros), se justifica basicamente:

1) Por la variacién de dotaciones de provisiones -25,8 millones de euros (-14,3 millones de
euros 2020 frente a +11,5 millones de euros 2019).

2) A la variacién en el resultado por la valoraciéon de las inversiones inmobiliarias a valor
razonable -55,4 millones de euros (-24,6 millones de euros 2020 frente a +30,8 millones
de euros 2019)

3) Resultado de las sociedades puestas en equivalencia -3,0 millones de euros (-0,5
millones de euros 2020 frente a +2,5 millones de euros 2019) que se justifica por el
impacto del COVID-19 en la explotacion del C.C. As Cancelas.

4) Mejora en el resultado financiero (+8,9 millones de euros) tal y como se ha comentado
en el punto anterior.

® Consecuentemente, el beneficio después de impuesto atribuible a 31 de diciembre de 2020 asciende a 2,1
millones de euros, frente a 44,9 millones de euros en el mismo periodo de 2019 (-95,3%), cuya justificacion
se recoge en el punto anterior, tras los ajustes fiscales que de ellos se derivan.

ENDEUDAMIENTO

Tras la cancelacion, realizada en 2018, del préstamo que tenia la matriz Realia Business, S.A., toda la deuda
esta asociada a la actividad de patrimonio:

® Con fecha 27 abril de 2020, el Grupo Realia firmé un contrato de novacién del contrato de préstamo
sindicado de Realia Patrimonio, S.L.U., acordando la modificacion de:

» “Margen” - Aplicando 135 puntos basicos cuando el ratio LTV 50% = LTV > 40% y 120 puntos
basicos si el ratio LTV < 40%.

» Ampliacién de la duracién hasta el 27 de abril de 2025 (Fecha de vencimiento final).
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® Al cierre del 2020 el Grupo Realia ha reducido su endeudamiento financiero bancario bruto en 18,9 millones
de euros, hasta situarse en 577,4 millones de euros, un 3,2% menos que en el cierre del ejercicio precedente.

® Al cierre de 2020, el Grupo Realia tiene un endeudamiento financiero bancario neto (ver APMS punto 6) de
502,5 millones de euros (incluyendo la valoracion de los derivados por 7,9 millones de euros), un 3,4% inferior
que al cierre de 2019 que fue de 520,4 millones de euros (incluyendo la valoracién de los derivados por 9,5
millones de euros), con un loan to value (LTV) (ver APMS punto 6) del 25,7%.

® El grupo tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 5 de las 6 entidades que componen el Crédito
Sindicado de Realia Patrimonio. El importe total cubierto es hasta el 70% del saldo vivo del préstamo; al cierre
de 2020 ascendia a 371 millones de euros y vencimiento el 27 de abril de 2025. El tipo de instrumento de
cobertura es un IRS mas una opcion de floor del euribor al 0%. Al cierre de 2020, esta cobertura valorada a
mercado, ha supuesto desde su contrataciéon un impacto negativo en pérdidas y ganancias de 1,0 millones
de euros (0,5 millones de euros positivos en 2020) y negativo en el patrimonio neto de 5,2 millones de euros
(0,8 millones positivo en 2020).

® | os resultados financieros de 2020 han ascendido a -4,6 millones de euros, frente a los -13,5 millones de
euros de 2019, justificandose esta evolucion positiva por los menores costes financieros del endeudamiento
y basicamente por haberse recogido 8,9 millones de euros como resultado positivo en 2020 por la aplicacion
de la NIIF 9 que ha supuesto ajustes de valoracién por la novacién del préstamo sindicado de Realia
Patrimonio. S.L.U.

® El interés medio ponderado de la deuda bruta al cierre de 2020, sin considerar el coste de las coberturas de
tipos, se situa en el 1,36%, frente al 1,68% de la misma fecha de 2019. El coste medio en diciembre 2020,
considerando el coste de las coberturas asciende a 1,79% (2,12% a diciembre de 2019)

VALORACION DE ACTIVOS

® Al cierre de 2020, los activos inmobiliarios y existencias, incluidos los de las sociedades consolidadas por el
meétodo de la participacion, tienen un valor de mercado de 1.907,9 millones de euros, un 1,4% de deterioro
respecto al mismo periodo de 2019. Esta evolucién negativa es debido fundamentalmente al impacto del
COVID-19 en el mercado inmobiliario. Si quisiéramos ver una evolucién homogénea (like for like) de la
valoracién de los activos, deberiamos considerar las inversiones realizadas en el desarrollo de promociones
y suelos (31,2 millones de euros), los capex realizados en los activos patrimoniales (6,3 millones de euros) y
las entregas de existencias de producto terminado durante 2020, eliminado estos efectos la pérdida de
valoracioén de los activos habria ascendido a 2,3%.

® El valor de liquidacion neto (NNAV) (ver APMS punto 6), a diciembre de 2020, es de 1.059,4 millones de
euros frente a 1.064,4 millones a la misma fecha de 2019. En términos unitarios se sitia en 1,31 euros por
accion, un 0,8% superior al valor del ejercicio precedente, que era de 1,30 euros por accion.

® EI 80% del valor de los activos corresponde a la actividad patrimonial (1.519,6 millones de euros) y el 20%
(388,4 millones de euros) al negocio residencial.

NEGOCIO PATRIMONIAL

® Los ingresos por alquileres en 2020, excluyendo gastos repercutidos, ascienden a 60,4 millones, con una
disminucion del 2,2% respecto a 2019. Esta caida se justifica por las ayudas concedidas a los arrendatarios,
principalmente de locales y centros comerciales, para paliar los efectos del cierre de actividad durante los
estados de alarma por el Covid-19. Estas ayudas han ascendido a un importe de 3,4 millones de euros en las
sociedades del Grupo Realia. Adicionalmente, la sociedad que posee el Centro Comercial de As Cancelas,
consolidada por el método de la participacion (50%), ha obtenido ingresos por alquileres, excluyendo gastos
repercutidos, de 3,8 millones de euros y se han otorgado ayudas por el impacto de Covid-19 por 0,9 millones
de euros.

® La ocupacion global de los inmuebles terciarios en renta se sitda en el 93,2% al final 2020, frente al 93,6%
del mismo periodo de 2019. Esta ligera subida de ocupacion, a pesar de los efectos del Covid-19, es como
consecuencia de una mejora en el nivel de ocupacion de los edificios de oficinas y un decremento en los
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locales y centros comerciales, donde debido al Covid-19 ha sido un afio muy dificil para la comercializacion
de espacios e incluso para la continuidad de muchos de los arrendatarios. El segmento de oficinas alcanza
una ocupacioén del 96,0%, frente al 93,8% del afio 2019; mientras que en los Centros Comerciales llega al
88,6%, frente al 91,2% del afio anterior.

® En 2020 no se ha producido ninguna nueva inversion en activos patrimoniales en renta. La superficie bruta
alquilable del grupo Realia asciende a 406.806 m2 de activos de uso terciario y 9.973 de activos de uso
residencial. La valoracién al cierre de 2020 de los activos patrimoniales, incluyendo 151.869 m2 edificables
de suelo alcanzé la cifra de 1.519,6 millones de euros y que respecto la misma fecha de 2019, en términos
homogéneos (like for like) ha supuesto un decremento del 1,8%, debido a los efectos del Covid-19, sobre
todo en las estimaciones de crecimiento de rentas futuras.

® Se ha trabajado en actualizar nuestros edificios, modernizando sus prestaciones (Eficiencia energéticas,
zonas de Hospitality, servicios comunes, instalaciones, gimnasios...), asi como la adecuacién de espacios
alquilables para las nuevas modalidades de demanda (co-working, Flexible space....) todo ello con el objetivo
de estar en la vanguardia de las demandas mas actualizadas de nuestros actuales y futuros los clientes. El
importe destinado a capex en nuestros edificios ha ascendido a 6,3 millones de euros.

NEGOCIO DE PROMOCION RESIDENCIAL

Esta actividad se realiza principalmente través de la matriz Realia Business, S.A. Los datos conjuntos de esta
actividad son:

" En 2020 se han entregado 99 unidades por un importe de 21,1 millones de euros, mientras que en 2019
fueron 82 unidades por importe de 11,2 millones de euros, lo que representa un incremento interanual del
88,9%. Este incremento se basa en el inicio de entregas de las nuevas promociones que Realia viene
desarrollando en concreto, se han entregado 27 unidades de estas promociones y el resto se iran entregando
alo largo de 2021.

® Realia cuenta, a diciembre de 2020, con un stock de 428 unidades (viviendas, locales y oficinas) terminadas
0 en curso y pendientes de entrega (156 de ellas vendidas o sefialadas). Ademas, cuenta con 41 parcelas
unifamiliares destinadas a venta para autopromocion residencial.

® | a cartera de suelo del Grupo Realia, al cierre de 2020, asciende a 5.753.724 m2 en sus distintos estadios
de consolidacion urbanistica, y con una edificabilidad estimada de 1.621.875 m? edificables.

® A diciembre 2020 el valor razonable de los suelos, promociones en curso y producto terminado que configuran
el importe del epigrafe de existencias alcanza el valor de 385,9 millones de euros. Se ha valorado por TINSA,
bajo la metodologia RICS.

DATOS BURSATILES

Los principales parametros bursatiles de la Sociedad dominante Realia Business, S.A. de 2020 y su evolucion se
reflejan en los siguientes datos:

Cotizacién al cierre 2020(€ / accion) 0,68
Cotizacién al cierre 2019 (€/ accion) 0,93
Variacion de cotizacion (%) -26,9%
Capitalizacion bursatil al cierre 2020(€) 557,8 M.€
Cotizacién maxima del periodo (€ / accion) 0,97
Cotizacién minima del periodo (€ / accién) 0,60
Cotizaciéon media del periodo (€ / accion) 0,6853
Efectivo medio diario negociado (€) 71 miles €
Volumen medio diario de contratacion (acciones) 100 miles €

En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobé la autorizacion para la adquisicion
derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecién a los requisitos
establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital. Este acuerdo se renovo en la Junta General de
Accionistas celebrada el 2 de junio de 2020 en las mismas condiciones.

77



[

El movimiento registrado durante el ejercicio ha sido el siguiente:

N° Acciones Miles Euros
Saldos al 31 de diciembre de 2018 1.462.902 1.566
Adquisiciones 1.971.339 1.711
Saldos al 31 de diciembre de 2019 3.434.241 3.277
Adquisiciones 5.742.228 4.249
Saldos al 31 de diciembre de 2020 9.176.469 7.526

El precio medio de la autocartera al cierre del ejercicio 2020 es de 0,82 €/accion (0,95 €/accion en 2019). El nUmero
de acciones en autocartera representa el 1,119% del total.

DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Las previsiones macroeconémicas para 2020, se han visto totalmente alteradas con la pandemia originada por la
aparicion de Covid-19, que ha castigado a la economia mundial y con especial dureza a la espafiola que ha supuesto
una caida del PIB estimada en torno al 11% y el desempleo rozando los 4 millones de personas. A fecha de
elaboracion de este informe la situacién de control de la epidemia es incierta, por lo que las previsiones de
recuperacion son volatiles y no es posible cerrar unas previsiones con cierto grado de fiabilidad, aunque todas las
fuentes esperan una recuperacion para 2021, si que es cierto que cada vez se va aplanando mas la curva de dicha
recuperacion, tanto en % como en el tiempo.

Realia espera que a pesar de que las perspectivas de crecimiento de PIB se hayan aplanado, los ejercicios venideros
puedan recuperar el impacto negativo sufrido en 2020 por la pandemia Covid-19.

Con todo ello, y dentro del orden interno con la estabilidad accionarial y financiera del Grupo Realia, se trabajara en
la linea de:

1) Mantenimiento de la actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el
inicio de nuevos proyectos pero con una especial atencién a la rentabilidad de los mismos, asi como
a la viabilidad de su comercializacién, teniendo para ello presente la evolucion de la demanda y el
escenario macro de la economia espafola que son vitales para el desarrollo de la actividad promotora.

2) Fortalecimiento de las acciones que posibiliten la generacion de caja y le den estabilidad financiera a
la compaiiia y permita el desarrollo de la actividad, siendo ajeno a las vicisitudes de los mercados
financieros.

3) Adquisicion de nuevos activos y/o suelos con recorrido de valor, bien por la gestién o por el mercado
asi como continuar con la gestién de su banco actual de suelo.

4) Continuidad y desarrollo de la nueva actividad de promociones destinadas al alquiler, donde se
desarrollara otras 2 nuevas promociones con (195 viviendas), siendo posible la adquisicion o desarrollo
de nuevos suelos con el mismo objetivo de viviendas residenciales en alquiler.

5) Apoyar a sus sociedades filiales patrimoniales para adecuar sus edificios y su negocio a las nuevas
tendencias del mercado de oficinas y centros comerciales.

Objetivos y Politicas de gestiéon del riesgo financiero:

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

e  Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.
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e 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.

e 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.

La Sociedad Dominante tiene elaborado su mapa de riesgos, para ello ha 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 riesgos de indole financiero, mas significativos son:
Riesgo de crédito

Las actividades principales del Grupo Realia 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, Actualmente el importe de créditos comerciales por venta de suelo sin el correspondiente
aval es de 8,2 millones de euros, que la compafiia tiene deteriorado en su totalidad. Por ultimo, respecto al
arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo se ha incrementado por la incertidumbre del Covid-19. En algunos
casos la falta de actividad, sobre todo comercial, ha hecho que sea necesario dar ayudas a los clientes o moratorias
en los pagos. Respeto a las ayudas a los arrendatarios otorgadas por todas las sociedades del grupo ha ascendido
a 3,4 millones de euros, y otros 0,9 millones en las sociedades puesta en equivalencia. Todas estas ayudas han sido
soportadas con cargo a resultados del ejercicio 2020. Por lo que respecta a las moratorias, estas se encuentran
recogidas en el epigrafe de clientes y han ascendido a 0,9 millones de euros y se iran cobrando en funcién de los
acuerdos firmados con los clientes (0,2 millones en 2021, 0,7 millones en 2022).

El saldo de clientes impagados se ha incrementado significativamente en 2020, pasando a ser de 1,7 millones de
euros, debido fundamentalmente al retraso en el pago de las rentas por parte de algunos comerciantes, que van
regularizandose mes a mes, no obstante, la compafiia en un criterio de prudencia, tiene provisionado 1,2 millones de
euros por este conceptos de “clientes impagados” con cargo al ejercicio 2020.

La evolucién de este riesgo de crédito estara estrechamente relacionado con la del COVID-19 y la recuperacion del
PIB, consumo y desempleo que permitan a los clientes hacer frente a sus compromisos contractuales.

Riesgo de tipo de interés

El Grupo tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 5 de las 6 entidades que componen el Crédito Sindicado
de Realia patrimonio por importe de 526.561 miles de euros. El importe total cubierto es hasta el 70% del saldo vivo
del préstamo; al 31 de diciembre de 2020 ascendia a 370.979 miles de euros (a 2019 ascendia a 383.521 miles de
euros) y el vencimiento es el 27 de abril de 2025. El tipo de instrumento de cobertura es un IRS mas una opcion de
floor del euribor al 0%.

El objetivo de la gestién del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la misma 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 la compafiia
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 Direccién de la Sociedad Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los préoximos
afios y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

Durante el ejercicio 2020, esta cobertura valorada a mercado, ha supuesto un impacto positivo en pérdidas y
ganancias de 524 miles de euros y positiva en el patrimonio neto de 741 miles de euros.

El siguiente cuadro muestra la estructura de este riesgo financiero al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, detallando
el riesgo cubierto en Realia Patrimonio a tipo de interés fijo:
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Miles de Euros
2020 % 2019 %
Deuda a tipo de interés fijo 370.980 70% 383.521 70%
Deuda a tipo de interés variable 155.581 30% 162.570 30%
Total Deuda Financiera (*) 526.561 100% 546.091 100%

(*) Esta deuda financiera no incorpora intereses ni gastos de formalizacién
Riesgo de liquidez

El sistema financiero global se caracteriza por el elevado nivel de liquidez que aporta. Si lo analizamos en el sector
inmobiliario vemos que esa liquidez también es muy elevada, pero solo para proyectos con bajo nivel de riesgo
comercial y para promotores que acrediten solvencia financiera, esto ha hecho que determinadas promotoras hayan
acudido a fuentes de financiacion alternativas, pero con unos costes muy superiores. La aparicion del Covid-19 ha
supuesto un endurecimiento en la financiacién de los proyectos inmobiliarios para los promotores, lo que ha puesto
en dificultades algunos proyectos, pues las entidades financieras exigen un mayor nivel de preventas, asi como un
menor importe de disposicidon y un analisis mas exigente del riesgo de la sociedad promotora

Realia Business y las sociedades de su Grupo no ha tenido necesidad de acudir a nuevo apalancamiento en 2020,
y cuando alguna de sus sociedades ha precisado renovar o refinanciar alguna de las lineas ya existentes no ha
tenido ningun problema para hacerlo dentro del sistema bancario tradicional y a unos tipos de interés bajos y muy
competitivos, todo ello debido a la solvencia del Grupo y la calidad comercial y de rentabilidad de sus proyectos y
activos. Es significativo la novacion del préstamo sindicado de Realia Patrimonio, donde se ha ampliado un afio mas
(hasta abril 2025) la duracién y se ha bajado el diferencial sobre euribor desde 170 pb hasta el diferencial de 120
p.b. cuando el LTV se situe en el 40% o inferior. Actualmente se esta pagando 135 pb sobre Euribor.

Asimismo, al cierre de 2020 el Grupo Realia presenta fondo de maniobra positivo por importe de 355,7 millones de
euros.

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses del Grupo Realia Business
elaboradas, sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios prestados a sociedades
del grupo, arroja una prevision de cobros de 211 millones de euros que junto con unas previsiones de pago de 115
millones de euros, donde se incluyen los desarrollos de nuevas promociones, da lugar a un cash flow operacional
positivo de 96 millones de euros, que junto con la actual posicién de tesoreria del Grupo por importe de 75 millones
de euros, permitira atender el servicio a la deuda (intereses mas amortizaciones), acometer y cumplir los objetivos
de nuevas inversiones previstas en desarrollo de nuevos proyectos de alquiler residencial, en capex de los edificios
destinados al arrendamiento , asi como oportunidades de inversién que surjan en el mercado.

Riesgo de solvencia

A 31 diciembre de 2020 el endeudamiento financiero neto con entidades de créditos mas la valoracién de los
derivados del Grupo Realia ascendia a 502.530 miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Diciembre

Miles de euros 2020
Entidades de crédito

Préstamos hipotecarios

Sindicado 526.561

Préstamos bilaterales 59.769

Gastos de formalizacién y ajuste valor NIIF 9 -18.274

Intereses 1.363
Derivados 7.933
Endeudamiento financiero bruto 577.352
Tesoreria y equivalentes 74.822
Endeudamiento financiero neto 502.530
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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) 26,3%
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 3,3

El fondo de maniobra al cierre de 2020 es positivo por importe de 355,7 millones de euros.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo Realia no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que mayoritariamente tiene todas sus
inversiones y actividades en la zona Euro.

Otros Riesgos: Riesgo de Mercado derivado del Covid-19

Todas las previsiones iniciales realizadas para 2020, se han visto alteradas con la aparicion de COVID-19, que no
solo afecta a Espafia y al sector inmobiliario, sino que es una pandemia mundial que todavia no se conocen el
alcance y profundidad de sus efectos. No obstante, es evidente que el mercado inmobiliario se ha visto y se vera
alterado en la medida que influye en las actividades de sus empresas/clientes, pues la demanda de espacios puede
verse afectada por las medidas necesarias para paliar los efectos del Covid-19, tales como el teletrabajo, el
@comerce, el desempleo, el ahorro, las medidas fiscales, etc. y eso mismo le pasara a la demanda de viviendas y
al precio de las mismas, pues la evolucidon del empleo, la confianza de los inversores, etc... pueden hacer que la
demanda se contraiga.

Ante estas perspectivas y viendo lo que ha ocurrido en el sector inmobiliario a lo largo de 2020, se espera que en
2021 se produzca:

a. Mantenimiento de la demanda de vivienda nueva, que permitira continuar con las promociones en marcha,
pero se estancaran los nuevos proyectos hasta tener mas visibilidad de la demanda y de la evolucion de
los precios. La evolucion del mercado sera dispar, segun las distintas zonas geograficas, localizaciones y
tipologias de producto, pues el Covid-19 ha hecho replantearse a la demanda, donde quiere situarse y en
qué tipo de producto.

b. Endurecimiento, hasta casi la desaparicion de la financiaciéon para el promotor, con una mayor exigencia
de viabilidad econémica y comercial de las nuevas promociones, asi como de la solidez financiera del
promotor.

c. Poca financiacién para la compra de suelo pues actualmente las entidades financieras entienden que debe
ser financiado con fondos propios.

d. Consolidaciéon de otros agentes financieros que pueden entran en determinados proyectos, a los que les
piden unas altas rentabilidades y unas tasas de interés muy por encima de las tradicionales entidades
bancarias.
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e. Enelsegmento de los activos en alquiler residenciales, las rentas tiendan a la baja debido a varios factores:
1) Mayor parque de vivienda en alquiler 2) Retirada de potenciales inquilinos debido a la crisis COVID-19
y aumento del desempleo y 3) Aparicion de normas regulatorias encaminadas a impedir las tensiones e los
precios de alquiler.

f. En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) la incidencia del
COVID-19 ha sido determinante para que pensemos hacia donde puede ir las tendencias del futuro, y que
previsiblemente cambien los actuales modelos de negocio y por tanto de las necesidades de espacio donde
desarrollarlo. El impacto es diferente segun hablemos de oficinas o locales y centros comerciales: 1) las
rentas se mantendran en oficinas y con ligera tendencia a la baja en centros comerciales y locales debido
a bonificaciones y carencias para ayudar al mantenimiento de la actividad 2) Los volimenes de contratacién
de espacios tenderan a la baja tanto en oficinas (teletrabajo, desempleo, etc.) como en locales y centros
comerciales (bajada del consumo, @comerce, etc.) y 3) Aparicion de nuevas relaciones contractuales con
los inquilinos, donde se incorporaran en los contratos la flexibilidad de los espacios contratados, asi como
la duraciéon mas corta de los contratos y la inclusion de clausulas anti situaciones excepcionales (COVID-
19 o similares). Toda esta problematica descrita hara que los arrendadores tengan que introducir nuevas
técnicas de gestion de los activos y en alguno de los casos adecuar los mismos a las nuevas demandas
de espacio y necesidades de los arrendatarios.

g. La conjuncion de todos los factores descritos en el punto anterior puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia espafola para
recuperar el crecimiento de su PIB que permita la recuperacién de la actividad econdmica, del consumo y
de empleo.

El Grupo Realia estima que sus esfuerzos los debe encaminar en las tres lineas de negocio que actualmente
desarrolla directamente o a través de sus sociedades participadas. En el area patrimonial, donde su excepcional
portfolio inmobiliario le hace tener una posicion destacada; pero debe optimizar las gestion de sus activos para
satisfacer las nuevas demandas de sus arrendatarios y las exigencias derivadas del Covid-19 En el area de
promociones, se debera estar atento a la evolucion de la demanda, su localizacién y la tipologia de los productos
demandados, con objeto de poder adecuar nuestros nuevos proyectos de promociones y analizar su viabilidad y su
rentabilidad, y por ultimo en el desarrollo y explotacidon de promociones destinadas al alquiler residencial se debe
estar atento a todo el cambio regulatorio y su posibles impactos en la rentabilidad y seguridad juridica de negocio,
no obstante los actuales desarrollos que tiene en explotacion y en desarrollo no deben verse afectados por estos
cambios ya que todas ellas son viviendas de VPPB o VPPL.

Dada la sdlida 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 aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

6. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO (APMS)

Para cumplir con las Directrices del ESMA sobre APMs, se presenta esta informacién adicional que favorecera la
comparabilidad, fiabilidad y comprensién de su informacion financiera. El Grupo presenta sus resultados de acuerdo
con la normativa contable generalmente aceptada (NIIF), asi como ciertas Medidas Alternativas de Rendimiento que
proporcionan informacién financiera adicional util a la hora de evaluar su rendimiento y que son utilizadas en la toma
de decisiones financieras y para evaluar el rendimiento del Grupo. A continuacion, se expone esa informacion
adicional de los indicadores recogidos en el presente informe de gestion.
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EBITDA

El Grupo define el EBITDA como Resultado de explotacion deducido el impacto de dotaciones a la amortizacion y
las variaciones de provisiones de trafico.

El EBITDA proporciona un analisis de los resultados operativos excluyendo la depreciacién y amortizacion, al ser
variables que no representan caja y que pueden variar sustancialmente de compaiiia a compafia dependiendo de
las politicas contables y del valor contable de los activos. EI EBITDA es la mejor aproximacion al Flujo de Caja
Operativo antes de impuestos y refleja la generacion de caja antes de la variacién del Fondo de Maniobra y es un
indicador ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar negocios (valoracién por multiplos), asi como por
agencias de rating.

EBITDA miles de euros
Datos cuenta de pérdidas y ganancias: 2020 2019
+ Resultado de explotacion 37.352 60.650
+ Dotacién amortizacion 303 327
+ Deterioro y resultado por enajenacion del inmovilizado 6 75
- Variacioén provisiones trafico -14.262 11.521
51.923 49.531

ENDEUDAMIENTO FINANCIERO NETO BANCARIO:

El Grupo define endeudamiento financiero bancario neto como la deuda con entidades de crédito corrientes y no
corrientes mas los otros pasivos financieros corrientes y no corrientes, excluyendo de éstos deuda financiera las
que no tienen origen bancario como fianzas, dividendos y deudas por proveedores de inmovilizado menos el saldo
de Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

El endeudamiento financiero neto bancario es un indicador financiero utilizado por inversores, Analistas financieros,
agencias de rating, acreedores y otras partes para determinar la posicion de endeudamiento de una compaiiia

. Endeudamiento Financiera Neto Bancario miles de euros
Datos balance de situacion 2020 2019
+ Deudas entidades de crédito no corrientes 528.061 559.511
+ Derivados 5.530 6.900
+ Deudas entidades de crédito corrientes 41.358 27.331
+ Derivados 2.403 2.553
- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 74.822 75.895
502.530 520.400
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NET NET ASSET VALUE (NNAV):

El Grupo calcula el NNAV partiendo del patrimonio neto atribuido a dominante, ajustado por las plusvalias implicitas
de los activos de circulante y de uso propio valorados a Mercado y deduciendo los impuestos que se devengarian

por dichas plusvalias implicitas, teniendo en cuenta la normativa fiscal en el momento del calculo:

Net Net Asset Value (NNAV)

millones de euros

Patrimonio neto atribuido a dominante
+ Plusvalias netas de inmovilizado material
+ Plusvalias netas de existencias

2020 2019
1.035,75 | 1.037,22
2,07 2,04

21,62 25,10

1.059,44 | 1.064,36

LOAN TO VALUE (LTV):

Se determina como cociente entre el endeudamiento financiero neto EFN y el GAV valor de reposicion de los activos
(valor de mercado de los activos incrementado por los costes de transaccion, determinado por un experto
independiente (CB Richard Ellis y TINSA, ambos segun metodologia de valoracion RICS):

Loan to Value (LTV)

miles de euros

Cociente entre

Endeudamiento Financiero Neto (EFN)
GAV Valor de reposicidon de activos

2020 2019

502.530 | 520.400
1.954.162 | 1.981.794

25,7% 26,3%
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GAYV (Valor de Liquidacion):
Valor de mercado de los Activos determinado por expertos independientes (Tinsa y CBRE).

La conciliacion del GAV valor de reposicion de los activos con el GAV valor de liquidacién reflejado en los estados
financieros consolidados del Grupo es:

Valoracidn expertos independientes

millones de euros
GAV. Valor de Reposicion 2020 2019
Valor de tasacidn de activos Richard Ellis CB 1.578,21 1.600,90
Valor de tasacion de activos TINSA 375,96 380,89
1.954,16 1.981,79

- Costes de transaccion millones de euros
2020 2019
Valor de tasacidn de activos Richard Ellis CB 46,25 46,95
46,25 46,95

GAV. Valor de Liquidacion. millones de euros
2020 2019
Valor de tasacidn de activos Richard Ellis CB 1.531,96 1.553,95
Valor de tasacion de activos TINSA 375,96 380,89
Total 1.907,91 1.934,84

Conciliacidn con los Estados Financieros Consolidadas

millones de euros
GAV. Valor de Liquidacion. 2020 2019
Valor de tasacion de activos patrimoniales Richard Ellis CB (1) 1.531,96 1.553,95
- Valoracién activos de sociedades consolidadas por el método de la participacion -52,40 -54,00
- Valoracién de inmovilizado material (autoconsumo) -6,89 -6,89
- Valoracion de existencias R Ellis -9,90 -10,70
+ Valor contable de Anticipos de inversiones inmobiliarias no valorados 1,36 1,19
10;Ialor de mercado Inversiones Inmobiliarias Estados Financieros del Grupo (Nota 1.464,12 1.483,55
Valor de tasacion de activos de promocion TINSA (2) 375,96 380,89
- Valoracidn activos de sociedades consolidadas por el método de la participacion -18,19 -18,19
- Valoracion existencias R Ellis 9,90 10,70
Valor de mercado de Existencias Estados Financieros del Grupo (Nota 13) 367,67 373,40
Total GAV. Valor de Liquidacion (1+2) 1.907,91 1.934,84




7. PREVISIONES PARA EL ANO 2021

A pesar de la incertidumbre del impacto del Covid-19 en 2021, las lineas de actuacién del Grupo de Realia para
este afio se deben centrar en:

1)

2)

3)

4)

3)

6)

7)

8)

Mantenimiento de la actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el
inicio de nuevos proyectos pero con una especial atencién a la rentabilidad de los mismos, asi como
a la viabilidad de su comercializacion, teniendo para ello presente la evolucion de la demanda y el
escenario macro de la economia espafiola que son vitales para el desarrollo de la actividad promotora.

Continuar con la gestién del banco de suelo que tiene el grupo, y que se vayan consolidando como
suelo urbano, con el consiguiente incremento de valor.

Fortalecimiento de las acciones que posibiliten la generacion de caja y le den estabilidad financiera a
la compaiiia y permita el desarrollo de la actividad, permaneciendo ajenos a las vicisitudes de los
mercados financieros.

Adquisicion de nuevos activos y/o suelos con recorrido de valor, bien por la gestion o por el mercado.

Continuidad y desarrollo de la nueva actividad de promociones destinadas al alquiler, donde se
desarrollara otras 2 nuevas promociones con (195 viviendas), siendo posible la adquisicién o
desarrollo de nuevos suelos con el mismo objetivo de viviendas residenciales en alquiler.

Apoyar a sus sociedades filiales patrimoniales para adecuar sus edificios y su negocio a las nuevas
tendencias del mercado de oficinas y centros comerciales.

Apoyar a todos nuestros arrendatarios/clientes ante las dificultades que pueda tener para continuar
con sus negocios debido al impacto negativo que pueda tener en ellos las medidas anticovid que se
estan tomando en cada Comunidad Auténoma.

Adecuar nuestra relaciéon comercial con los arrendatarios adecuando los contratos a las exigencias
del mercado, tales como la flexibilidad de espacios, duracién, etc....

En resumen, el afio 2021 presenta interrogantes de distintas indoles (social, econdmica, sanitario...) por lo que
dependera, de como y cuando se vayan solucionando dichas interrogantes, la evoluciéon de nuestro sector
inmobiliario, tanto en su linea de promocidon como patrimonial, por lo que el Grupo Realia estara expectante de
dicha evolucioén para ir tomando decisiones en aras a maximizar la creacion de valor del Grupo y por ende de sus
accionistas. Esto sera posible por: a) la estabilidad financiera de Realia y su capacidad de endeudamiento que le
permitira aprovechar cualquier oportunidad de negocio y crecimiento. b) la tipologia de activos que posee el
Grupo Realia donde la mayoria de los activos de oficinas se encuentran en zonas prime, asi como el conjunto de
centros comerciales que posee, que son centros ubicados en el casco urbano de las ciudades c) el banco de suelo
que posee el grupo que le asegura una continuidad en la actividad promotora y d) por los bajos costes generales
que soportay donde su reducido equipo profesional cuenta con una alta cualificacion y experiencia en situaciones
tan complicadas dentro del sector inmobiliario, como se ha vivido en 2020.

8. POLITICA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

La Sociedad no ha destinado presupuesto alguno a actividades de investigacion y desarrollo.

9. HECHOS POSTERIORES

Con posterioridad al cierre del ejercicio, con fecha 16 de febrero de 2021, Realia Business, S.A. adquiere a Martinsa
Fadesa S.A., en liquidacion, 1.116 participaciones representativas del 33,33% de la sociedad Inversiones
Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L. y los derechos y obligaciones derivados del contrato de crédito que
tiene con la misma. Tras esta adquisicion Realia alcanza el 66,69% de las participaciones sociales de la sociedad.
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10. INFORME DE GOBIERNO CORPORATIVO

El Informe de Gobierno Corporativo 2020, que ha elaborado la sociedad y que se ha anexado en el informe de
gestion de los estados financieros consolidados de Realia Business,S.A. y que forma parte de este informe de
gestion.
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ANEXO [

Ejercicio 2020

MILES DE EUROS

DATOS ENTIDAD PARTICIPADA 100%
SOCIEDAD DOMICILIO SOCIEDAD TITULAR ACTIVIDAD COSTE NETO PATRIMONIO NETO
PORCENTAJE DELA
DE PARTICIPACIO
PARTICIPACIO N RESERVAS
N EFECTIVO Y RESULTADO
SOCIEDAD CAPITA | RESULTAD | ANTES DE

TITULAR L 0(c) IMPUESTOS
REALIA BUSINESS PORTUGAL UNIPESSOAL LDA. (d) Avda. Libertade, 249 (Lisboa) REALIA BUSINESS, S.A. Promocion Inmobiliaria 100,00% . . . 14
SERVICIOS INDICE, SA ?,\‘A’gzr%?m'"c’ de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, SA. Promocién Inmobiliaria 50,50% 2060 4160 @1) (152)
VALAISE, S.L.U. '(“,\‘A/gir%)‘mi“" de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, S.A. Arrendamientos 100,00% 9.010 910 7.920 @11)
REALIA PATRIMONIO, S.L.U. (*) G‘A’gzrﬁimim de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, S.A. Arrendamiento 100,00% 118.781  90.000 53.712 16.370
REALIA CONTESTI, S.R.L (b) Candiano Popescu, 63 (Bucarest) REALIA BUSINESS, S.A. Promocién Inmobiliaria 100,00% 3.387 3.997 (610) 35
GUILLENA GOLF, S.L.U. Avda Camino de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, S.A. Prestacion serv. 100,00% (122) 4 383 (248)

(Madrid) Inmob.

HERMANOS REVILLA, SA. (a) (*) Ps Castellana, 41 (Madrid) REALIA PATRIMONIO, Arrendamiento 10,04% 37.940  54.881 163.416 19.732
HERMANOS REVILLA, S.A. (a) (*) Ps Castellana, 41 (Madrid) PLANIGESA, SA. Arrendamiento 51,00% 57600  54.881 163.416 19.732
HERMANOS REVILLA, SA. (a) (*) Ps Castellana, 41 (Madrid) BOANE 2003, S.A.U. Arrendamiento 4,76% 8414  54.881 163.416 19.732
BOANE 2003, S.A.U. (a) Ps Castellana, 41 (Madrid) HERMANOS REVILLA, S.A. Arrendamiento 100,00% 13.913 7.961 1.190 743
PLANIGESA, S.A. (a) Avda Camino de Santiago, 40 REALIA PATRIMONIO, Arrendamiento 76,00% 44564  46.878 26.135 6.875

(Madrid)

S.L.U.

(a) Sociedades pertenecientes al Grupo Planigesa

(b)  El capital social de la sociedad Realia Contesti, S.R.L. es de 15.428 miles de Ron. El dato que figura en el cuadro es el resultante de la conversién a euros al tipo de cambio del dia de aportacion.

(c) Incluido el resultado del ejercicio 2020.

(d) La sociedad Realia Business Portugal Unipessoal LDA ha sido liquidada el 3 de diciembre de 2020. El resultado antes de impuestos comprende el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2020y el 3
de diciembre de 2020.

(*) Sociedad auditada por Ernst & Young, S.L.
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ANEXO [

Ejercicio 2019

MILES DE EUROS

DATOS ENTIDAD PARTICIPADA 100%

SOCIEDAD DOMICILIO SOCIEDAD TITULAR ACTIVIDAD COSTE NETO PATRIMONIO NETO
PORCENTAJE DELA
DE PARTICIPACIO
PARTICIPACIO N RESERVAS
N EFECTIVO Y RESULTADO
SOCIEDAD CAPITA | RESULTAD | ANTES DE
TITULAR L 0.(d) IMPUESTOS
REALIA BUSINESS PORTUGAL UNIPESSOAL LDA. Avda. Libertade, 249 (Lisboa) REALIA BUSINESS, S.A. Promocion Inmobiliaria 100,00% 398 250 330 (20)
?b')EAL'A POLSKA INWESTYCJE SP, ZOO (S.L. POLONIA) - b, o yska, 228 (Vasorvia) REALIA BUSINESS, S.A. Promocién Inmobiliaria 100,00% . . . (28)
SERVICIOS INDICE, SA ?,\‘A’gzr%?m'"c’ de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, SA. Promocién Inmobiliaria 50,50% 2136 4.160 70 (107)
VALAISE, S.L.U. '(“,\‘A/gir%)‘mi“" de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, S.A. Arrendamientos 100,00% 9.010 910 8.079 (22)
REALIA PATRIMONIO, S.L.U. (*) G‘A’gzrﬁimim de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, S.A. Arrendamiento 100,00% 118.781  90.000 37.469 19.101
REALIA CONTESTI, S.R.L (c) Candiano Popescu, 63 (Bucarest) REALIA BUSINESS, S.A. Promocién Inmobiliaria 100,00% 3.413 3.997 (584) (16)
GUILLENA GOLF, S.L.U. Avda Camino de Santiago, 40 REALIA BUSINESS, S.A. Prestacion serv. 100,00% 126 4 121 (416)
(Madrid) Inmob.
HERMANOS REVILLA, SA. (a) (*) Ps Castellana, 41 (Madrid) REALIA PATRIMONIO, Arrendamiento 10,04% 37.940  54.881 163.732 22.269
HERMANOS REVILLA, S.A. (a) (*) Ps Castellana, 41 (Madrid) PLANIGESA, SA. Arrendamiento 51,00% 57600  54.881 163.732 22.269
HERMANOS REVILLA, S.A. (a) (*) Ps Castellana, 41 (Madrid) BOANE 2003, S.A.U. Arrendamiento 4,76% 8.414 54.881 163.732 22.269
BOANE 2003, S.A.U. (a) Ps Castellana, 41 (Madrid) HERMANOS REVILLA, S.A. Arrendamiento 100,00% 13.913 7.961 1.803 801
PLANIGESA, S.A. (a) Avda Camino de Santiago, 40 REALIA PATRIMONIO, Arrendamiento 76,00% 44564  46.878 32.829 8.059

(Madrid)

S.L.U.

(a) Sociedades pertenecientes al Grupo Planigesa
(b) La sociedad Realia Polska Inwestycje SP, ZOO (S.L. Polonia) ha sido liquidada el 31 de diciembre de 2019. El resultado antes de impuesto comprende el periodo comprendido entre el 1 de enero de

2019y el 31 de octubre de 2019.

(c)  El capital social de la sociedad Realia Contesti, S.R.L. es de 15.428 miles de Ron. El dato que figura en el cuadro es el resultante de la conversion a euros al tipo de cambio del dia de aportacion.

(d) Incluido el resultado del ejercicio 2019.

(*) Sociedad auditada por Ernst & Young, S.L.
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ANEXO II:

Ejercicio 2020

MILES DE EUROS

DATOS ENTIDAD PART

CIPADA 100%

AS CANCELAS SIGLO XXI, S.L. (*) Avda Camino de Santiago, 40 (Madrid)

REALIA PATRIMONIO, S.L.U.

SOCIEDAD DOMICILIO SOCIEDAD TITULAR ACTIVIDAD
PATRIMONIO NETO
PORCENTAJE DE RESULTADO
PARTICIPACION EFECTIVO COSTE NETO DE LA RESERVAS Y ANTES DE
SOCIEDAD TITULAR PARTICIPACION CAPITAL | RESULTADO (d) IMPUESTOS
INVERSIONES INMOBILIARIAS RUSTICAS Y URBANAS 2000, S.L..  C/ Ayala,3 (Madrid) REALIA BUSINESS, S.A. Promocién Inmobiliaria 33,36% 11.548 20 34.595 (27)
Arrendamiento 50,00% 22.176 900 47.558 2.187

(d) Incluido el resultado de 2020
(*) Sociedad Auditada por Ernst & Young, S.L.

Ejercicio 2019

MILES DE EUROS

DATOS ENTIDAD PART

CIPADA 100%

AS CANCELAS SIGLO XXI, S.L. (*) Avda Camino de Santiago, 40 (Madrid)

SOCIEDAD DOMICILIO SOCIEDAD TITULAR ACTIVIDAD PATRIMONIO NETO
PORCENTAJE DE RESULTADO
PARTICIPACION EFECTIVO COSTE NETO DE LA RESERVAS Y ANTES DE
SOCIEDAD TITULAR PARTICIPACION CAPITAL | RESULTADO (d) IMPUESTOS
RONDA NORTE DENIA, SL (e) Pza. Nicolas M? Garelly, 2 (Valencia) REALIA BUSINESS, S.A. Promocién Inmobiliaria 32,63% - - - 1
INVERSIONES INMOBILIARIAS RUSTICAS Y URBANAS 2000, S.L.  C/ Ayala,3 (Madrid) REALIA BUSINESS, S.A. Promocién Inmobiliaria 33,36% 11.922 20 34.614 (32)
REALIA PATRIMONIO, S.L.U.  Arrendamiento 50,00% 22.176 900 48.337 4.559

(d) Incluido el resultado de 2019
(e) Sociedad liquidada el 10 de abril de 2019
(*) Sociedad Auditada por Ernst & Young, S.L.
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Anexo lll: Detalle Comunidad de Bienes.

Ejercicio 2020
Cifra de Negocios % Participacién
Nombre Global Sociedad en la que se integra
CB:
Comunidad de Bienes Turé del Mar 1.414 50,00% Realia Business, S.A.
Ejercicio 2019
Cifra de Negocios % Participacién
Nombre Global Sociedad en la que se integra
CB:

Comunidad de Bienes Turé del Mar

3.684

50,00%

Realia Business, S.A.
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION
NACIONAL
DEL MERCADO
DE VALORES

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOR

Fecha fin del ejercicio de referencia: [ 3112/2020 ]

CIF: [ A-81787889 ]

Denominacion Social:

[ REALIA BUSINESS, S.A. ]

Domicilio social:

[ AVENIDA DEL CAMINO DE SANTIAGO 40 MADRID ]
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
AL
CADO
DE VALORES

A. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Al. Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de ultima . . Numero de Numero de
. L Capital social (€) .
modificacion acciones derechos de voto
15/11/2018 196.863.767,52 820.265.698 820.265.698

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:
[ ] Si
[V] No

A.2. Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas a la fecha de cierre del gjercicio,
excluidos los consejeros:

Nombre o % derechos de voto % derechos de voto a través % total d

denominacion atribuidos a las acciones de instrumentos financieros o total de

. . - - - = derechos de voto
social del accionista Directo Indirecto Directo Indirecto
READE EUGENE
GRIFFITH 0,00 0,00 0,00 15,00 15,00
UBS GROUP AG 0,00 1,84 0,00 4,61 6,45
BLACKWELL
PARTNERS LLC 0,00 0,00 5,00 0,00 5,00
POLYGON
EUROPEAN
EQUITY 0,00 0,00 9,01 0,00 9,01

OPPORTUNITY
MASTER FUND

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES 0,00 36,98 0.00 0,00 36,98
Y CONTRATAS, S A

CONTROL
EMPRESARIAL DE
CAPITALES, SA.DE
CV.

36,35 36,98 0,00 0,00 73.33
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

Detalle de la participacion indirecta:

Nombre o
denominacion social

Nombre o
denominacién social

% derechos de
voto atribuidos

% derechos de voto a
través de instrumentos

% total de
derechos de voto

del titular indirecto del titular directo a las acciones financieros
FOMENTO DE
CONSTRUCCIONESY | FCYC,SLU. 36,98 0,00 36,98
CONTRATAS, S A
CONTROL
EMPRESARIAL DE
FCYC S.LU. 36,98 0,00 36,98

CAPITALES, SA.DE
CV.

Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acontecidos durante el ejercicio:

Movimientos mas significativos

- Polygon European Equity Opportunity Master Fund ha incrementado su porcentaje de derechos de voto a través de instrumentos financieros del

8,01% al 9,01%.

- Griffith, Reade Eugene ha incrementado su porcentaje de derechos de voto a través de instrumentos financieros del 10,45% al 15,00%.

- Mediante fusion por absorcién inversa de fecha 30 de junio de 2020, el anterior accionista significativo Inversora Carso, S.A. de C.V. ha sido
absorbido por Control Empresarial de Capitales, S.A. de C.V.

- El accionista Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. ya ho ostenta su participaciéon de manera directa, sino de manera indirecta a través de
FCYC, S.LU, de quien posee el 100% de sus participaciones sociales.

- UBS Group AG ha disminuido su porcentaje de derechos de voto atribuidos a acciones del 5,23% al 1,842% y ha incrementado su porcentaje de
derechos de voto a través de instrumentos financieros del 0% al 4,611%.

A.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la sociedad, que posean
derechos de voto sobre acciones de la sociedad:

o % derechos de voto
% derechos de 76 derechos de que pueden ser
Nombre o . voto a través de " )
. L, voto atribuidos . % total de transmitidos a través
denominacién . instrumentos .
. . a las acciones . derechos de voto de instrumentos
social del consejero financieros financieros
Directo Indirecto Directo Indirecto Directo Indirecto
EAC INVERSIONES
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
CORPORATIVAS, S.L.
DON JUAN
, 0,15 0,00 0,00 0,00 0,15 0,00 0,00
RODRIGUEZ TORRES
% total de derechos de voto en poder del consejo de administracion 0,15
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Detalle de la participacion indirecta:

% derechos de
Nombre o 9% derechos de voto que pueden
Nombre o . . % derechos de , 9 .
. ., denominacién L voto a través de % total de ser transmitidos
denominacién . voto atribuidos ) ,
. . social del . instrumentos derechos de voto a través de
social del consejero . . a las acciones . . .
titular directo financieros instrumentos
financieros
Sin datos

Los derechos de votos de los que son titulares los Consejeros a los que se ha identificado en el cuadro anterior son los siguientes:

- Don Juan Rodriguez Torres: 1.254.171.
- EAC Inversiones Corporativas, S.L.: 2.100.

A4. Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria que existan entre los
titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociedad, salvo que sean
escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario, excepto las que se informen en el

apartado A.6:

Nombre o denominacion social relacionados

Tipo de relacion

Breve descripcion

EAC INVERSIONES CORPORATIVAS,

EAC Inversiones Corporativas, S.L. es miembro

DE CONSTRUCCIONES Y CONTRATAS, SA.

S.L, FOMENTO DE CONSTRUCCIONES Y Societaria del Consejo de Administracion del Accionista

CONTRATAS, S.A. Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES, FOMENTO ) . bon JL.Jan Rodrlg.ugz Tor.r’es es mlerhbr.o del
Societaria Consejo de Administracion del Accionista

Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.

A.5. Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre los titulares de
participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente relevantes o deriven del

giro o trafico comercial ordinario:

Nombre o denominacién social relacionados

Tipo de relaciéon

Breve descripcion

Sin datos
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A.6. Describa las relaciones, salvo que sean escasamente relevantes para las dos partes, que existan entre los
accionistas significativos o representados en el consejo y los consejeros, o sus representantes, en el caso de
administradores persona juridica.

Explique, en su caso, como estan representados los accionistas significativos. En concreto, se indicaran
aquellos consejeros que hubieran sido nombrados en representacion de accionistas significativos, aquellos
cuyo hombramiento hubiera sido promovido por accionistas significativos, o que estuvieran vinculados a
accionistas significativos y/o entidades de su grupo, con especificacidén de la naturaleza de tales relaciones

de vinculacién. En particular, se mencionard, en su caso, la existencia, identidad y cargo de miembros del
consejo, o representantes de consejeros, de la sociedad cotizada, que sean, a su vez, miembros del 6rgano de
administracion, o sus representantes, en sociedades que ostenten participaciones significativas de la sociedad
cotizada o en entidades del grupo de dichos accionistas significativos:

Nombre o denominacion
social del consejero o
representante, vinculado

Nombre o denominacion
social del accionista
significativo vinculado

Denominacion social de
la sociedad del grupo del
accionista significativo

Descripcion relacion/cargo

DON JUAN RODRIGUEZ
TORRES

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, SA.

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A.

Don Juan Rodriguez

Torres es Consejero
dominical de Fomento de
Construcciones y Contratas,
SA

DON JUAN RODRIGUEZ
TORRES

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

CEMENTOS PORTLAND
VALDERRIVAS, S A.

Don Juan Rodriguez Torres
es Consejero dominical

de Cementos Portland
Valderrivas, S.A.

DON JUAN RODRIGUEZ
TORRES

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, S.A.DE C.V.

MINERA FRISCO, SAB. DE
CV.

Don Juan Rodriguez Torres
es miembro del Consejo de
Administracion de Minera
Friso, S AB.de C.V.

DON JUAN RODRIGUEZ
TORRES

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, S.A. DE C.V.

ELEMENTIA, S.AB. DE C.V.

Don Juan Rodriguez Torres
es miembro del Consejo
de Administracion de
Elementia, SAB.de CV.

DON JUAN RODRIGUEZ
TORRES

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, SA. DECV.

CARSO
INFRAESTRUCTURAY
CONSTRUCCION, S.A. DE
CV.

Don Juan Rodriguez Torres
es miembro del Consejo
de Administracion de
Carso Infraestructura 'y
Construccién, S.A.de C.V.

DON JUAN RODRIGUEZ
TORRES

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, S.A. DE C.V.

TELESITES, S.AB. DE C.V.

Don Juan Rodriguez Torres
es miembro del Consejo
de Administracion de
Telesites, S AB. de CV.
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Nombre o denominacion
social del consejero o
representante, vinculado

Nombre o denominacion
social del accionista
significativo vinculado

Denominacion social de
la sociedad del grupo del
accionista significativo

Descripcion relacion/cargo

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

Don Gerardo Kuri
Kaufmann es Consejero
ejecutivo de Fomento de
Construcciones y Contratas,
SA

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

CEMENTOS PORTLAND
VALDERRIVAS, S A.

Don Juan Rodriguez Torres
es Consejero dominical

de Cementos Portland
Valderrivas, S.A.

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, SA. DE C.V.

CARSO
INFRAESTRUCTURA'Y
CONSTRUCCION, S.A. DE
CV.

Don Gerardo Kuri
Kaufmann es Consejero

de Inmuebles Carsoy de
Carso Infraestructura y
Construccién, empresas del
Grupo del Accionista Signi?
cativo Control Empresarial
de Capitales, S A. de CV.

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, SAA.DE C.V.

MINERA FRISCO, SAB. DE
CV.

Don Gerardo Kuri
Kaufmann es miembro del
Consejo de Administracion
de Minera Friso, S AB. de
CV.

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, SA.DE C.V.

ELEMENTIA, S.AB. DE C.V.

Don Gerardo Kuri

Kaufmann es miembro del
Consejo de Administracion
de Elementia, S AB.de CV.

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, SAA. DE C.V.

TELESITES, S.AB. DE C\V.

Don Gerardo Kuri
Kaufmann es miembro del
Consejo de Administracion
de Telesites, S AB. de
C.V.y de sus sociedades
subsidiarias.

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

CONTROL EMPRESARIAL

DE CAPITALES, SA. DECV.

INMUEBLES CARSO, S A.
DE C.V.

Don Gerardo Kuri
Kaufmann es miembro del
Consejo de Administracion
de Inmuebles Carso, S.A.
de C.V.y de sus sociedades
subsidiarias.

EAC INVERSIONES
CORPORATIVAS, S.L.

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A.

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A.

EAC Inversiones
Corporativas, S.L. es
Consejero dominical
de Fomento de
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Nombre o denominacion
social del consejero o
representante, vinculado

Nombre o denominacion
social del accionista
significativo vinculado

Denominacion social de
la sociedad del grupo del
accionista significativo

Descripcion relacion/cargo

Construcciones y Contratas,
SA

EAC INVERSIONES
CORPORATIVAS, S.L.

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

CEMENTOS PORTLAND
VALDERRIVAS, SA.

EAC Inversiones
Corporativas, S.L. es
Presidente dominical
de Cementos Portland
Valderrivas, S.A.

MELILOTO, S.L.

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, SA.

CEMENTOS PORTLAND
VALDERRIVAS, S A.

Meliloto, S.L. es consejero
dominical de Cementos
Portland Valderrivas, S.A.

DONA ESTHER ALCOCER
KOPLOWITZ

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

Dona Esther Alcocer
Koplowitz es representante
persona fisica de Dominum
Desga, SAA., ensu

calidad de Presidente
dominical de Fomento de
Construcciones y Contratas,
SA

DONA ESTHER ALCOCER
KOPLOWITZ

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A

CEMENTOS PORTLAND
VALDERRIVAS, S A

Dona Esther Alcocer
Koplowitz es representante
persona fisica de EAC
Medio Ambiente, S.L, en

su calidad de consejero
dominical de Cementos
Portland Valderrivas, S.A.

Dona Alicia Alcocer
Koplowitz es representante
persona fisica de EAC

DONA ALICIA ALCOCER FOMENTO DE FOMENTO DE Inversiones Cgrporatlvas.
KOPLOWITZ CONSTRUCCIONES Y CONSTRUCCIONES Y S.L.,ensucalidad de
CONTRATAS, S.A. CONTRATAS, SA. consejero dominical
de Fomento de
Construcciones y Contratas,
SA
Donfa Alicia Alcocer
Koplowitz es representante
) FOMENTO DE persoha fisica de EAC;
DONA ALICIA ALCOCER CEMENTOS PORTLAND Inversiones Corporativas,
CONSTRUCCIONES Y )
KOPLOWITZ VALDERRIVAS, S A. S.L, ensu calidad de

CONTRATAS, SA.

consejero dominical
de Cementos Portland
Valderrivas, S.A.
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A7. Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociales que la afecten segun lo establecido en
los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos brevemente y relacione los
accionistas vinculados por el pacto:

[ ] Si
[V] No

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso,
describalas brevemente:

[1] Si
[V] No

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacién o ruptura de dichos pactos o
acuerdos o acciones concertadas, indiquelo expresamente:

A.8. Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer el control sobre la sociedad de
acuerdo con el articulo 5 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

[V] Si
[ ] No

Nombre o denominacién social
CONTROL EMPRESARIAL DE CAPITALES, S A. DE C.V.

A.9. Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del ejercicio:

NUmero de NuUmero de acciones % total sobre
acciones directas indirectas(*) capital social
9.176.469 112

(*) A través de:

Nomlbre o denominacion social del

. . . . Numero de acciones directas
titular directo de la participacion

Sin datos
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Explique las variaciones significativas habidas durante el ejercicio:

Explique las variaciones significativas

Durante el ejercicio 2020 ha habido dos operaciones significativas de acciones propias: el 14 de febrero (1.000.000 acciones) y el 24 de
junio (4.615.383 acciones). Tal como se informé a los mercados mediante comunicacion de 25 de junio de 2020, ambas operaciones se han
realizado en el mercado de bloques, a cambio convenido y precio de mercado, y fueron adquiridas a un solo inversor en cada uno de los casos.

A.10. Detalle las condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al consejo de administracion
para emitir, recomprar o transmitir acciones propias:

El 2 de junio de 2020, la Junta General de Accionistas, reunida en sesién Ordinaria, acordd por mayoria autorizar a Realia Business, S.A., asi
como a las sociedades de su Grupo en las que concurra cualquiera de las circunstancias del articulo 42, parrafos 1y 2, del Cédigo de Comercio,
la adquisicion derivativa de acciones propias, mediante operaciones de compra, permuta o cualesquiera otras permitidas por la Ley, al precio
que resulte de su cotizacion bursatil el dia de la adquisicidn, debiendo estar comprendido entre los valores maximo y minimo que resulten de
incrementar o deducir, respectivamente, en un 20 por ciento, la cotizacion maxima, en el primer caso, o minima, en el segundo, de los tres (3)
meses anteriores al momento en que tenga lugar la adquisicion.

En virtud de dicha autorizacién el Consejo de Administracion, la Comisién Ejecutiva y el Consejero Delegado indistintamente, podran adquirir
acciones propias, en los términos contenidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

Esta autorizacién se ha concedido por el periodo maximo de cinco (5) afios permitido legalmente, debiéndose respetar igualmente el limite del
capital social que resulte de aplicacidon conforme a la normativa vigente en el momento de la adquisicién. Todo ello sin perjuicio de los supuestos
de libre adquisicion contemplados en la Ley. La adquisicidon de las acciones, que tendran que estar integramente desembolsadas, debera permitir
a la sociedad dotar la reserva prescrita por la norma c) del articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital.

Se hizo constar expresamente que las acciones que se adquieran bajo dicha autorizacidon podran destinarse a su enajenacién o amortizacion, al
cumplimiento de obligaciones inherentes a los instrumentos financieros de deuda convertibles en acciones de la Sociedad, asi como, en su caso, a
la aplicacién de los sistemas retributivos que recoge el articulo 146.1.a) en su ultimo parrafo.

La autorizacion de junio de 2020 dejo sin efecto la vigente hasta entonces, que habia sido aprobada por la Junta General Ordinaria celebrada el 22
de junio de 2015.

ATl. Capital flotante estimado:

%

Capital flotante estimado 23,56

A12. Indique si existe cualquier restriccion (estatutaria, legislativa o de cualquier indole) a la transmisibilidad de
valores y/o cualquier restriccidn al derecho de voto. En particular, se comunicara la existencia de cualquier
tipo de restricciones que puedan dificultar la toma de control de la sociedad mediante la adquisicién de sus
acciones en el mercado, asi como aquellos regimenes de autorizacién o comunicacién previa que, sobre las
adquisiciones o transmisiones de instrumentos financieros de la compania, le sean aplicables por normativa

sectorial.
[ 1] Si
[V] No
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A13. Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacién frente a una oferta publica de
adquisiciéon en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

[ ] Si
(V] No

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia de las
restricciones:

Al4. Indique si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado de la Unién Europea.

[ ] Si
[V] No

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, los derechos y obligaciones
gue confiera:

B. JUNTA GENERAL

B.1. Indiquey, en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en la Ley de Sociedades
de Capital (LSC) respecto al quérum de constitucion de la junta general:

[ ] Si
[V] No

B.2. Indiquey, en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Sociedades de Capital
(LSC) para la adopciéon de acuerdos sociales:

[ ] Si
[V] No

B.3. Indique las normas aplicables a la modificacion de los estatutos de la sociedad. En particular, se comunicaran
las mayorias previstas para la modificacion de los estatutos, asi como, en su caso, las normas previstas para la
tutela de los derechos de los socios en la modificacidn de los estatutos.

El articulo 16 de los Estatutos Sociales (ES), relativo a la Constitucion de la Junta (JG), establece que para que la 3G ordinaria y extraordinaria
pueda acordar validamente el aumento o la reduccidén del capital y cualquier otra modificacién de los ES, la emisién de obligaciones, la supresion
o la limitacién del derecho de adquisicién preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusién, la escisién o la cesién global

de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento (50%) del capital suscrito con derecho a voto, y en segunda convocatoria sera
suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento (25%) de dicho capital. Cuando concurran accionistas que representen menos del cincuenta
por ciento (50%) del capital suscrito con derecho a voto, los acuerdos antes referidos sélo podran adoptarse validamente con el voto favorable de
los dos tercios del capital presente o representado en la Junta.

Lo mismo se establece en el apartado 8.b) del articulo 15 del Reglamento de la Junta (RJC).
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B.4. Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el presente
informe y los de los dos ejercicios anteriores:

Datos de asistencia

% de % en % voto a distancia
Fecha junta general presencia fisica representacion \voto electrénico Otros Total

27/06/2017 37,07 38,59 0,00 0,09 7575

De los que Capital flotante 0,05 4,06 0,00 0,09 4,20
27/06/2018 37,09 829 0,00 3157 76,95

De los que Capital flotante 0.00 814 0,00 0.00 814
08/05/2019 3719 40,72 0,00 0,00 7791

De los que Capital flotante 0,03 910 0,00 0.00 913
02/06/2020 0,56 4415 0,00 31,62 76,33

De los que Capital flotante 0.00 717 0,00 0.00 717

B.5. Indique si en las juntas generales celebradas en el ejercicio ha habido algun punto del orden del dia que, por
cualquier motivo, no haya sido aprobado por los accionistas:

[ ] Si
[V] No

B.6. Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un niumero minimo de acciones necesarias para
asistir a la junta general, o para votar a distancia:

[ ] Si
(V] No

B.7. Indique si se ha establecido que determinadas decisiones, distintas a las establecidas por Ley, que entrafian
una adquisicion, enajenacion, la aportacion a otra sociedad de activos esenciales u otras operaciones

corporativas similares, deben ser sometidas a la aprobacion de la junta general de accionistas:

[ ] Si
(V] No

B.8. Indique la direccién y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacién sobre gobierno
corporativo y otra informacidn sobre las juntas generales que deba ponerse a disposicion de los accionistas a

través de la pagina web de la Sociedad:

En la pagina web de Realia Business, S.A. (www.realia.es) existe un apartado dedicado al Gobierno Corporativo, al que se accede desde la pagina
de inicio a través de la seccién “Accionistas e Inversores’. En esta pagina se ha incluido la informacién relativa a los Organos de Gobierno, la
Junta General de Accionistas, la Normativa Social, los Informes Anuales de Gobierno Corporativo, los Informes sobre las Remuneraciones de los
Consejeros y las Politicas internas.
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. ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1. Consejo de administracion
C11 Numero maximoy minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales y el niumero fijado por la
junta general:
Numero maximo de consejeros 15
NUmero minimo de consejeros 5
Numero de consejeros fijado por la junta 6

Cl2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:

Nombre o
denominacion Categoria Cargo en Fecha primer Fecha ultimo | Procedimiento
. Representante . . . . L
social del del consejero el consejo nombramiento | nombramiento | de elecciéon
consejero
. ACUERD
DON ELIAS JL(J:IEIJTA ©
FERERES Independiente |CONSEJERO 08/05/2019 08/05/2019
GENERAL DE
CASTIEL
ACCIONISTAS
. ACUERDO
DONA ALICIA
o JUNTA
MELILOTO, S.L. |ALCOCER Dominical CONSEJERO 05/06/2012 27/06/2017
GENERAL DE
KOPLOWITZ
ACCIONISTAS
EAC - ACUERDO
DONA ESTHER
INVERSIONES ALCOCER Dominical CONSEJERO 15/12/2004 27/06/2017 JUNTA
CORPORATIVAS KOPLOWITZ GENERAL DE
S.L ACCIONISTAS
DON GERARDO ACUERDO
. . CONSEJERO JUNTA
KURI Ejecutivo 27/02/2015 02/06/2020
DELEGADO GENERAL DE
KAUFMANN
ACCIONISTAS
ACUERDO
DON JUAN
RODRIGUEZ Dominical PRESIDENTE 06/10/2015 02/06/2020 JUNTA
TORRES GENERAL DE
ACCIONISTAS
DONA XIMENA JAS;JEEDO
CARAZA Independiente |CONSEJERO 08/05/2019 08/05/2019
GENERAL DE
CAMPOS
ACCIONISTAS
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Numero total de consejeros 6

Indique los ceses que, ya sea por dimision o por acuerdo de la junta general, se hayan producido en el consejo
de administracion durante el periodo sujeto a informacion:

Nombre o , Comisiones Indique si el cese

. ., Categoria del _ . .
denominacion . Fecha del ultimo . especializadas se ha producido
. consejero en el . Fecha de baja
social del nombramiento de las que antes del fin
. momento del cese .

consejero era miembro del mandato

Sin datos

C13 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta categoria:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

Nombre o Cargo en el
denominacion organigrama Perfil
social del consejero de la sociedad

Licenciado en Ingenieria Industrial por la Universidad Andhuac
(Huixquilucan, México) y tiene una amplia experiencia en el sector
inmobiliario, donde ha ocupado y ocupa cargos de la maxima
relevancia. Ha trabajado como Director de compras de Carso
Infraestructura y Construccién, S.A. de C.V. y actualmente forma
parte del consejo de administracion de dicha sociedad. A partir de
la constitucion de Inmuebles Carso, S.A. de C.V. asumié la Direccion
General de la misma, desde el afno 2010 hasta el afno 2015, donde
DON GERARDO CONSEJERO forma parte de su Consejo de Administracion, asi como también de
KURI KAUFMANN  |DELEGADO todas sus empresas subsidiarias. Adicionalmente, es miembro del
Consejo de Administracion de Elementia, S.A.B. de C.V. Es Consejero
y Director General de Telesites, S.A.B. de C.V.y empresas subsidiarias,
también es Consejero y Director General de Minera Frisco, S.A.B.

de CV. En Espana, es miembro del Consejo de Administracion de
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A., donde es, ademas,
miembro de la Comisién Ejecutiva. A su vez, es miembro del Consejo
de Administracion de Cementos Portland Valderrivas, S.A., asi como
Consejero Delegado de la citada compania.

NuUmero total de consejeros ejecutivos 1

% sobre el total del consejo 16,67
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CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o
denominacion
social del consejero

Nombre o
denominacién del
accionista significativo
a quien representa
0 que ha propuesto
su nombramiento

Perfil

MELILOTO, S.L.

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, SA.

(D? Alicia Alcocer Koplowitz) Licenciada en Derecho, inicié su actividad
profesional en el Banco Zaragozano, donde durante cuatro anos trabajo
en la Direccién Financiera, en la mesa de tesoreria de la entidad, y

fue Consejera. Es Presidenta de Cementos Portland Valderrivas, S.A.

Es Consejera de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A., de FCC
Construccion, S.A.y forma parte del Consejo de la Clinica Cemtro. Es
igualmente miembro del patronato de la Fundaciéon Esther Koplowitz y
de la Fundacion Valderrivas.

EAC INVERSIONES
CORPORATIVAS,
S.L

FOMENTO DE
CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS, S A.

(D?® Esther Alcocer Koplowitz) Licenciada en Derecho y PADE (Programa
de Alta Direcciéon de Empresas) por el IESE. Desde el afio 2000 es
Consejera de FCC, asumiendo la Presidencia del Grupo FCC en el

2013. Es también Consejera de Cementos Portland Valderrivas, y de
CaixaBank-Banca Privada. Forma parte del Patronato de la Fundaciéon
Princesa de Asturias, también es Vocal del Pleno de la Camara de
Comercio de Espana y del Comité Ejecutivo de la Asociacién de
Antiguos Alumnos del IESE (Madrid).

DON JUAN
RODRIGUEZ
TORRES

CONTROL
EMPRESARIAL DE
CAPITALES, SA.DE C.V.

Ingeniero Civil por la Universidad Nacional Autébnoma de México
(UNAM), Maestro de Matematicos, Stage en Francia en Beton
Precontraint , Estudios Maestria en Ingenieria en Planeacién e
Investigacion de Operaciones en UNAM y Programa Alta Direccion

de Empresas AD-2 del Instituto Panamericano de Alta Direccidn

de Empresa (IPADE Business School). Ha sido Jefe de Producciony
Contralor de Preesforzados Mexicanos S.A de ICA, Director General

de Grupo Domit, del sector Calzado. Fundador y Director de varias
empresas de Calzado. Es Consejero de Procorp S.A. de C.V., Sociedad

de Inversidon de Capitales, Consejero de Minera Frisco, SAB.de CV.y
Presidente de su Comité de Auditoria. Es, asimismo, Consejero de Grupo
Sanborns, S AB. de CV, Consejero de Elementia y Presidente de su
Comité de Auditoria y Consejero de CICSA. Es representante persona
fisica del Consejero de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.,
Inmuebles Inseo, S.A. de C.V.,y miembro de su Comisidn de Auditoriay
Control y de Nombramientos y Retribuciones, y Consejero de Cementos
Portland Valderrivas, S.A. y miembro de su Comisién Ejecutiva, de
Auditoria y Control y de Nombramientos y Retribuciones.

Numero total de consejeros dominicales

% sobre el total del consejo

50,00
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CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o
denominacién
social del consejero

Perfil

DON ELIAS
FERERES CASTIEL

Doctor Ingeniero Agrénomo por la Escuela Técnica Superior de Ingenieros Agrénomos de la
Universidad Politécnica de Madrid. Realizé el Master (MSc) en riegos y el Ph.D. en ecologia en
la Universidad de California, Davis (EE.UU.). Fue profesor en la Universidad de California (Davis)
y actualmente es catedratico emérito de la Escuela Técnica Superior de Ingenieros agronomos
de la Universidad de Cérdoba. A partir de 1983 desempena diversos cargos administrativos
relacionados con la gestidén de la investigacion espanola. En 1991 es nombrado Presidente del
Consejo Superior de Investigaciones Cientificas (CSIC), cargo que desempenara hasta que en
1992 pasa a ocupar la Secretaria de Estado de Universidades e Investigacion del Ministerio

de Educacioén y Ciencia, donde permanece hasta 1994. De 1995 a 2003 y de 2011 a 2019 fue
Presidente de la Real Academia de Ingenieria de Espana, de la que es académico numerario.
Ha sido Director del Instituto de Agricultura Sostenible (CSIC), y miembro del Consejo Cientifico
del Grupo Consultivo de Investigacién Agraria Internacional (TAC/CGIAR, Washington D.C.).

Ha sido Consultor de la Oficina de Evaluacidn de Tecnologias del Congreso de EE.UU., de la
Agencia para el Desarrollo Internacional de los EE.UU., del Banco Mundial y, actualmente, de
la Organizacion de Naciones Unidas para la Agricultura y la Alimentacion (FAO). Fue Premio
Andalucia de investigacion en Arquitectura e Ingenieria en el 2012.

DONA XIMENA
CARAZA CAMPOS

Licenciada en relaciones internacionales por la Universidad de las Américas (México), cuenta con
un Master en Direccidn y Administracion de Empresas por el Instituto de la Empresa (Espana).
Inicié su trayectoria profesional en la Secretaria de Relaciones Exteriores de México, donde
desempend diversos cargos hasta ser nombrada Cénsul de México en Milan (Italia) en 1996. En
1998 fue nombrada Consejera de Asuntos Econdmicos en la Embajada de México en Espana

y, durante su gestioén, fue condecorada por el Rey Juan Carlos | con la Gran Cruz de la Orden
de Isabel La Catdlica. En 2004 fue nombrada Directora del Consejo de Promocion Turistica de
México para Espanay Portugal, y en 2005 fue designada como Directora Regional para Europa
del mismo Consejo. Del anno 2009 a 2017, desempend su cargo como Directora de la Oficina de
representacion de ProMéxico en Espana, Consejeria Econdmica de la Embajada de México en
Espana. Desde enero de 2018 es la Directora General de la Casa de México en Espana.

Numero total de consejeros independientes 2

% sobre el total del consejo 3333
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Indique si algun consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo grupo,
cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracidon de consejero, o mantiene o ha
mantenido, durante el ultimo ejercicio, una relacidon de negocios con la sociedad o con cualquier sociedad de
suU grupo, ya sea en nombre propio o como accionista significativo, consejero o alto directivo de una entidad
gue mantenga o hubiera mantenido dicha relacion.

En su caso, se incluira una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que considera que dicho
consejero puede desempefar sus funciones en calidad de consejero independiente.

Nombre o
denominacion
social del consejero

Descripcion de la relacion

Declaracién motivada

Sin datos

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Se identificard a los otros consejeros externos y se detallardn los motivos por los que no se puedan considerar
dominicales o independientes y sus vinculos, ya sea con la sociedad, sus directivos, o sus accionistas:

Nombre o
denominacion
social del consejero

Motivos

Sociedad, directivo o
accionista con el que
mantiene el vinculo

Perfil

Sin datos
Numero total de otros consejeros externos N.A.
% sobre el total del consejo N.A.

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la categoria de cada

consejero:

Nombre o denominacion
social del consejero

Fecha del cambio

Categoria anterior

Categoria actual

DON GERARDO
KURI KAUFMANN

07/07/2020

Dominical

Ejecutivo

L

El cargo de Consejero Delegado de D. Gerardo Kuri Kaufmann fue inscrito en el Registro Mercantil de Madrid el 7 de julio de 2020, fecha que se ha

tomado como fecha de cambio de su categoria como consejero.

Cl4 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al numero de consejeras al cierre de los ultimos
4 ejercicios, asi como la categoria de tales consejeras:

Numero de consejeras

% sobre el total de
consejeros de cada categoria

Ejecutivas

Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio
2020 2019 2018 2017 2020 2019 2018 2017
0,00 0,00 0,00 0,00
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3 . % sobre el total de
Numero de consejeras . 3
consejeros de cada categoria
Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2020 2019 2018 2017 2020 2019 2018 2017
Dominicales 2 2 2 33,33 33,33 28,57 28,57
Independientes 1 2 2 16,67 16,67 28,57 28,57
Otras Externas 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 3 4 4 50,00 50,00 5714 5714

Cl15

Indique si la sociedad cuenta con politicas de diversidad en relaciéon con el consejo de administraciéon de

la empresa por lo que respecta a cuestiones como, por ejemplo, la edad, el género, la discapacidad, o la
formacioén y experiencia profesionales. Las entidades pequeifas y medianas, de acuerdo con la definicidén
contenida en la Ley de Auditoria de Cuentas, tendran que informar, como minimo, de la politica que
tengan establecida en relacién con la diversidad de género.

[] Si
No
Politicas parciales

En caso afirmativo, describa estas politicas de diversidad, sus objetivos, las medidas y la forma en que
se ha aplicado y sus resultados en el ejercicio. También se deberan indicar las medidas concretas
adoptadas por el consejo de administracion y la comisién de nombramientos y retribuciones para
conseguir una presencia equilibrada y diversa de consejeros.

En caso de que la sociedad no aplique una politica de diversidad, explique las razones por las cuales no
lo hace.

Descripcion de las politicas, objetivos, medidas y forma en que se han aplicado, asi como los resultados obtenidos

Una de las caracteristicas del érgano de administracién de Realia es, precisamente, la diversidad que preside su composicion. Asi, la compafia
cuenta con un Consejo en el que hay paridad de géneros (tres mujeres y tres varones); en el que el rango de edades va desde los 36 afios del
Consejero Delegado, hasta los 82 del Presidente; y en el que la experiencia laboral de sus componentes abarca sectores tan diversos como el
inmobiliario, el del calzado, las relaciones internacionales, la agricultura y la ecologia, o las nuevas tecnologias, contando con profesionales del
derecho y de la alta direccion de empresas, profesionales de la economia y las finanzas, asi como ingenieros expertos en diversas disciplinas, que
han desarrollado su vida profesional tanto en el &mbito publico como privado.

Por ello, si bien la Sociedad no cuenta con una politica formalizada de diversidad en la composiciéon de su érgano de administracion en la que se
haga referencia a cuestiones como la edad, el género, la discapacidad o la formacién y experiencia profesionales, es evidente que las politicas de
diversidad se han aplicado para la determinacién de la composicién del Consejo de Administracién.

C.1.6 Expligue las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comisién de nombramientos para que
los procedimientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de
consejeras, y que la companiia busque deliberadamente e incluya entre los potenciales candidatos,
mujeres que reunan el perfil profesional buscado y que permita alcanzar una presencia equilibrada de
mujeres y hombres. Indique también si entre estas medidas esta la de fomentar que la compafiia cuente
con un ndmero significativo de altas directivas:

Explicacion de las medidas ‘

|

Debido a la diversidad de género que viene caracterizando el Consejo de Administracion de Realia Business, S.A., (en el que la representacion
femenina ha pasado en los ultimos afos del 40% al 57,14%, y siendo actualmente del 50%), y teniendo en cuenta que un tercio de los altos
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Retribuciones no ha visto necesario aprobar ninguna medida especifica en este sentido.

L directivos de la compania (no considerando como tal al responsable de auditoria interna) son mujeres, la Comisién de Nombramientos y

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el numero de
consejeras o altas directivas, explique los motivos que lo justifiquen:

Explicacion de los motivos

[ No se considera escaso el nimero de consejeras ni de altas directivas.

]

C.17 Expligue las conclusiones de la comisiéon de nombramientos sobre la verificacion del cumplimiento de la
politica dirigida a favorecer una composicion apropiada del consejo de administracion.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones considera que el Consejo de Administracién cumple con las exigencias de composicién y
cualificaciéon establecidas en el RCA, considerandose estas adecuadas y dptimas para el eficaz y diligente cumplimiento de sus competencias.

C.1.8 Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a instancia de
accionistas cuya participacion accionarial es inferior al 3% del capital:

Nombre o denominacion
social del accionista

Justificacion

Sin datos

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya
participacion accionarial es igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales. En su caso, explique las razones por las que no se hayan atendido:

[ ] Si
[V] No
Cc19

administracion en consejeros o en comisiones del consejo:

Indique, en el caso de que existan, los poderes y las facultades delegadas por el consejo de

Nombre o denominacion

social del consejero o comision

Breve descripcion

GERARDO KURI KAUFMANN

M-197.745, inscripcion 360°.

Todas las facultades del Consejo de Administracion, salvo las indelegables. Dicho
acuerdo se protocolizé mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid,

D. Jaime Recarte Casanova, el dia 5 de junio de 2020, bajo el numero 2.333 de su
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 33.719, folio 169, hoja

C.110 Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores,
representantes de administradores o directivos en otras sociedades que formen parte del grupo de la

sociedad cotizada:

Nombre o denominacion
social del consejero

Denominacion social
de la entidad del grupo

Cargo

;Tiene funciones ejecutivas?

DON GERARDO KURI
KAUFMANN

HERMANOS REVILLA, S A

REPRESENTANTE DE
PRESIDENTE DEL CONSEJO

NO
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Nombre o denominacion Denominacion social . . . .
. . : Cargo (Tiene funciones ejecutivas?
social del consejero de la entidad del grupo
DON GERARDO KURI REPRESENTANTE DE
PLANIGESA, S.A. NO
KAUFMANN PRESIDENTE DEL CONSEJO
DON GERARDO KURI REPRESENTANTE DE
BOANE 2003, S AU. NO
KAUFMANN PRESIDENTE DEL CONSEJO
DON GERARDO KURI REPRESENTANTE DEL
REALIA PATRIMONIO, S.L.U. , Sl
KAUFMANN ADMINISTRADOR UNICO
DON GERARDO KURI AS CANCELAS SIGLO XXI, REPRESENTANTE DE NO
KAUFMANN S.L CONSEJERO
C.111 Detalle, en su caso, los consejeros o representantes de consejeros personas juridicas de su sociedad, que

sean miembros del consejo de administracién o representantes de consejeros personas juridicas de otras
entidades cotizadas en mercados regulados distintas de su grupo, que hayan sido comunicadas a la

sociedad:
Nombre o denominacion Denominacion social Cargo
social del consejero de la entidad cotizada =

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES ELEMENTIA, S.AB. DE C.V. CONSEJERO

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES MINERA FRISCO, S.AB. DE C.V. CONSEJERO

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES TELESITES, S.AB. DE C.V. CONSEJERO

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES GRUPO SANBORNS, SABDE CV CONSEJERO

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES PROCORP S ABDE CV CONSEJERO

. FOMENTO DE CONSTRUCCIONES Y

DON JUAN RODRICUEZ TORRES CONTRATAS, SA. CONSEJERO
IMPULSADORA DEL DESARROLLO

DON JUAN RODRIGUEZ TORRES Y EL EMPLEO EN AMERCA LATINA, CONSEJERO
S.AB.DEC.V.

DON GERARDO KURI KAUFMANN FOMENTO DE CONSTRUCCIONES ¥ CONSEJERO
CONTRATAS, S A

DON GERARDO KURI KAUFMANN ELEMENTIA, S AB. DE C.V. CONSEJERO

DON GERARDO KURI KAUFMANN MINERA FRISCO, S.AB. DE C.V. CONSEJERO

DON GERARDO KURI KAUFMANN TELESITES, S.AB. DE C.V. CONSEJERO

EAC INVERSIONES CORPORATIVAS, FOMENTO DE CONSTRUCCIONES Y

S.L CONTRATAS, S.A. CONSEJERO

DONA ESTHER ALCOCER KOPLOWITZ FOMENTO DE CONSTRUCCIONES ¥ REPRESENTANTE DE CONSEJERO
CONTRATAS, SA.

DONA ALICIA ALCOCER KOPLOWITZ FOMENTO DE CONSTRUCCIONES ¥ REPRESENTANTE DE CONSEJERO
CONTRATAS, S A
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C.112 Indiquey, en su caso explique, si la sociedad ha establecido reglas sobre el nimero maximo de consejos
de sociedades de los que puedan formar parte sus consejeros, identificando, en su caso, donde se regula:

[ ] Si
(V] No

C.113 Indique los importes de los conceptos relativos a la remuneraciéon global del consejo de administracion
siguientes:

Remuneraciéon devengada en el gjercicio a favor del consejo de administracion (miles de euros) 674

Importe de los derechos acumulados por los consejeros
actuales en materia de pensiones (miles de euros)

Importe de los derechos acumulados por los consejeros
antiguos en materia de pensiones (miles de euros)

C.114 Identifique a los miembros de la alta direccidn que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e indique la
remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio:

Nombre o denominacion social Cargo/s
DONA ANA HERNANDEZ GOMEZ DIRECTORA DE NEGOCIO
DON FILOMENO ORTIZ ASPE DIRECTOR DE ADMINISTRACION Y FINANZAS
DON ANTONIO ROMAN CALLEJA RESPONSABLE DE AUDITORIA INTERNA
DON JOSE MARIA RICHI ALBERTI DIRECTOR DE ASESORIA JURIDICA
Numero de mujeres en la alta direccion 1
Porcentaje sobre el total de miembros de la alta direccion 25,00
Remuneracion total alta direccion (en miles de euros) 670

C.115 Indigue si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacién en el reglamento del consejo:

[ ] Si
[V] No

C.116 Indigue los procedimientos de selecciéon, nombramiento, reeleccién y remocion de los consejeros.
Detalle los 6rganos competentes, los tradmites a seguir y los criterios a emplear en cada uno de los
procedimientos.

Seleccidn de Consejeros:

Corresponde a la Comision de Nombramientos y Retribuciones evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo,
definir, en consecuencia, las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada vacante, y evaluar el tiempo y dedicacion
precisos para que puedan desempefar eficazmente su cometido.

Nombramiento de Consejeros:

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 16° del Reglamento del Consejo (RCA), la propuesta de nombramiento de Consejeros que someta el
Consejo de Administracion a la consideracién de la Junta General y las decisiones de nombramiento que adopte dicho érgano en virtud de las
facultades de cooptacidn que tiene legalmente atribuidas, habran de recaer sobre personas de reconocida honorabilidad, solvencia, competencia
técnica y experiencia, previo informe de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, en el caso de los consejeros ejecutivos y dominicales, y
previa propuesta de esta misma Comisién, en el caso de los consejeros independientes.
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Los Consejeros afectados por propuestas de nombramiento, reeleccién o cese se abstendran de intervenir en las deliberaciones y votaciones que
se refieran a ellos.

Reeleccién de Consejeros:

Los Consejeros ejerceran su cargo durante el plazo fijado en los Estatutos Sociales (ES), esto es, por un periodo de cuatro (4) afios, pudiendo ser
reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracion (articulo 22 ES). No obstante, de conformidad con el articulo 19° RCA, previamente a
cualquier reeleccidon de Consejeros que se someta a la Junta, la Comision de Nombramientos y Retribuciones debera emitir un informe en el que
se evaluara la calidad del trabajo y la dedicacién al cargo de los Consejeros propuestos durante el mandato precedente.

Remocion de Consejeros:

Los Consejeros cesaran en el cargo cuando haya transcurrido el periodo para el que fueron nombrados o cuando lo decida la Junta en uso de
las atribuciones que tiene conferidas legal y estatutariamente. El Consejo no propondra el cese de ningun consejero independiente antes del
cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el Consejo previo
informe de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones. En particular, se entenderd que existe justa causa cuando el consejero hubiera
incumplido los deberes inherentes a su cargo o incurrido en algunas de las circunstancias que hubieran impedido su nombramiento como
consejero independiente.

También podra proponerse el cese de consejeros independientes a resultas de Ofertas Publicas de Adquisicidn, fusiones u otras operaciones
societarias similares que supongan un cambio en la estructura de capital de la sociedad cuando tales cambios en la estructura del Consejo vengan
propiciados por el criterio de proporcionalidad de consejeros dominicales e independientes conforme al capital representado en el Consejo.

Cuando, ya sea por dimisidn o por otro motivo, un Consejero cese en su cargo antes del término de su mandato, debera explicar las razones en una
carta que remitira a todos los miembros del Consejo.

C.1.17 Expligue en qué medida la evaluacion anual del consejo ha dado lugar a cambios importantes en su
organizacion interna y sobre los procedimientos aplicables a sus actividades:

Descripcion modificaciones

En el ejercicio 2020 no se ha detectado ninguna deficiencia que haya hecho necesaria la elaboracién de un plan de subsanacion y/o modificacion
en los procedimientos existentes en la actualidad.

Describa el proceso de evaluacién y las areas evaluadas que ha realizado el consejo de administracion
auxiliado, en su caso, por un consultor externo, respecto del funcionamiento y la composicién del
consejo y de sus comisiones y cualquier otra area o aspecto que haya sido objeto de evaluacion.

Descripcion proceso de evaluacion y areas evaluadas

La evaluacion del funcionamiento del Consejo de Administracion se ha llevado a cabo a través de un proceso formal de valoracion de multiples
aspectos que inciden en la eficacia y calidad de las actuaciones y toma de decisiones por parte del Consejo de Administracién, asi como en la
contribucién de sus miembros al desempenio de las funciones del mismo. Por otro lado, en dicha evaluacién se han tenido en cuenta, como es
l6gico, el RCAy los ES de la Sociedad.

En la evaluacion se han analizado las funciones y competencias del Consejo de Administracién, su composicion actual, su funcionamientoy las
actuaciones llevadas a cabo por dicho érgano.

Respecto de la composicién actual del Consejo, cinco (5) de sus seis (6) miembros son externos y, de estos, dos (2) son independientes y solo uno (1)
es ejecutivo. Teniendo en cuenta la estructura accionarial de la compania, se considera que su actual composicién se ajusta a dicha estructura.

Los consejeros independientes cumplen el requisito de poder desempefiar sus funciones sin verse condicionados por relaciones con la Sociedad,
sus accionistas significativos o sus directivos. Los consejeros dominicales cumplen el requisito de representar a los accionistas significativos. Y el
consejero ejecutivo cumple el requisito de desempenar funciones de alta direccion de la Sociedad.

Por tanto, el Consejo de Administracion cumple con las exigencias de composicién y cualificacién establecidas en su propio RCA, considerdandose
estas adecuadas y 6ptimas para el eficaz y diligente cumplimiento de sus competencias.

Los Consejeros han cumplido los deberes impuestos por las leyes, los Estatutos y los Reglamentos de la Sociedad, con fidelidad al interés social. En
el desempeno de sus funciones todos y cada uno de los miembros del Consejo han obrado con la diligencia de un ordenado empresario y con la
lealtad de un fiel representante, actuando siempre de buena fe y en el mejor interés de la sociedad.
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Del resultado de la autoevaluacién resulta que durante el ejercicio 2020 el Consejo ha desempefiado sus funciones con unidad de propdsito e
independencia de criterio, dispensando el mismo trato a todos los accionistas y guiandose por el interés de la compania, entendido este como
hacer méaximo, de forma sostenida, el valor econémico de la empresa. Asimismo, ha velado para que, en sus relaciones con los distintos grupos
de interés, la empresa respete las leyes y reglamentos; cumpla de buena fe sus obligaciones y contratos; respete los usos y buenas practicas de
los sectores y territorios donde ejerza su actividad; y observe aquellos principios adicionales de responsabilidad social que hubiera aceptado
voluntariamente.

Igualmente, el Consejo de Administraciéon ha evaluado el funcionamiento de la Comision Ejecutiva, de la Comisién de Nombramientos y
Retribuciones y del Comité de Auditoria y Control a partir del informe que cada una de estas le ha elevado. También ha evaluado el desarrollo de
sus funciones por parte del Presidente del Consejo de Administracion y del Primer Ejecutivo de la compania, a partir de los Informes emitidos por
la Comisién de Nombramientos y Retribuciones.

Respecto de las tres Comisiones del Consejo, se han analizado las funciones y competencias de cada una de ellas, su composicidn actual, su
funcionamiento y las actuaciones llevadas a cabo por dichos érganos. Respecto del Presidente del Consejo de Administracion y del Primer
Ejecutivo de la compania, se han evaluado sus funciones, la ocupacién de ambos cargos durante el gjercicio, asi como las actuaciones llevadas a
cabo por dichos cargos.

De dicha evaluacidn, se concluye, en resumen, que las referidas Comisiones asumen y desempenan responsablemente las funciones y
competencias que les son delegadas por el Consejo de Administracién, atendiendo de forma diligente y eficaz los asuntos de la Sociedad que
requieren una atencién y seguimiento constante. Respecto del Presidente del Consejo de Administracion y del Primer Ejecutivo de la compania, se
concluye, en resumen, que han dado cumplimiento a sus funciones como titulares de dichos cargos, atendiendo a los principios de Buen Gobierno
Corporativo contenidos en los ES y en el RCA.

C.118 Desglose, en aquellos ejercicios en los que la evaluacion haya sido auxiliada por un consultor externo, las
relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con la sociedad o
cualquier sociedad de su grupo.

En ningun ejercicio la evaluacién ha estado auxiliada por un consultor externo.
C.119 Indigue los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros.

El apartado 2 del articulo 20° del RCA prevé que los Consejeros deberdn poner su cargo a disposicion de dicho érgano y formalizar, si este lo
considera conveniente, la correspondiente dimisidon en los siguientes casos:

a) Si se trata de consejeros ejecutivos, cuando se cese en los puestos, cargos o funciones, a los que estuviere asociado su nombramiento como tales
consejeros ejecutivos.

b) Si se trata de consejeros dominicales, cuando el accionista cuyos intereses representen, transmita integramente o reduzca, en la debida
proporcidén, la participacion que tenia en la Sociedad.

c) Cuando se vean incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicidon legalmente previstos.
d) Cuando el propio Consejo asi lo solicite por mayoria de, al menos, dos tercios de sus miembros, en los siguientes casos:

(i) Si, por haber infringido sus obligaciones como Consejeros, resultaren gravemente amonestados por el Consejo, previa propuesta o informe de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones; o

(ii) cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en riesgo los intereses de la Sociedad.

En cualquier caso, segun el articulo 29.2° RCA, si un Consejero resultara procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por alguno
de los delitos sefialados en el articulo 213 LSC, el Consejo examinara el caso a la mayor brevedad y, a la vista de las circunstancias concretas,
decidira si procede o no que el consejero continle en su cargo. De todo ello dard cuenta el Consejo, razonadamente, en el Informe Anual de
Gobierno Corporativo.

C.1.20 (Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algun tipo de decision?:

[ ] Si
[V] No

En su caso, describa las diferencias.

22/69  m—




INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .

NACIONAL
DEL MERCADO
DE VALORES

C.1.21 Expligue si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser nombrado
presidente del consejo de administracion:

[ ] Si
(V] No

C.1.22 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de los consejeros:

[ ] Si
(V] No

C.1.23 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado u otros requisitos
mas estrictos adicionales a los previstos legalmente para los consejeros independientes, distinto al
establecido en la normativa:

[ 1] Si
[V] No

C.1.24 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo de administracion establecen normas especificas
para la delegacioén del voto en el consejo de administracion en favor de otros consejeros, la forma de
hacerloy, en particular, el nimero maximo de delegaciones que puede tener un consejero, asi como si
se ha establecido alguna limitaciéon en cuanto a las categorias en que es posible delegar, mas alla de las
limitaciones impuestas por la legislacion. En su caso, detalle dichas normas brevemente.

Asistir personalmente a las reuniones de los érganos de los que forman parte, es una de las principales obligaciones de los consejeros. Ello no
obstante, en el supuesto de no poder asistir a una reunién por causas inexcusables, podran delegar su representacion en otro consejero, mediante

escrito dirigido al Presidente del Consejo de Administracion. En cualquier caso, los consejeros no ejecutivos solo podran delegar su voto en otro
consejero no ejecutivo.

C.1.25 Indigue el numero de reuniones que ha mantenido el consejo de administracion durante el ejercicio.
Asimismo, sefale, en su caso, las veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia de su presidente. En
el cdmputo se consideraran asistencias las representaciones realizadas con instrucciones especificas.

Numero de reuniones del consejo 8

Numero de reuniones del consejo

. . . : 0
sin la asistencia del presidente

Indiquese el niumero de reuniones mantenidas por el consejero coordinador con el resto de consejeros,
sin asistencia ni representacion de ningun consejero ejecutivo:

NuUmero de reuniones 0

Indique el numero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del consejo:

NuUmero de reuniones de
COMISION DE NOMBRAMIENTOS 4
Y RETRIBUCIONES

NUmero de reuniones de
COMISION EJECUTIVA
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NuUmero de reuniones de COMITE
DE AUDITORIA Y CONTROL

C.1.26 Indigue el numero de reuniones que ha mantenido el consejo de administracién durante el ejercicioy
los datos sobre asistencia de sus miembros:

Numero de reuniones con
la asistencia presencial de al 8
menos el 80% de los consejeros

% de asistencia presencial sobre el

L 95,83
total de votos durante el ejercicio

Numero de reuniones con
la asistencia presencial, o
representaciones realizadas 6
con instrucciones especificas,
de todos los consejeros

% de votos emitidos con asistencia
presencial y representaciones
realizadas con instrucciones 95,83
especificas, sobre el total de
votos durante el ejercicio

C.1.27 Indigue si estan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consolidadas que se
presentan al consejo para su formulacion:

[V] Si
[ ] No

Identifique, en su caso, a la/s persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales individuales y
consolidadas de la sociedad, para su formulacién por el consejo:

Nombre Cargo
DIRECTOR DE
DON FILOMENO ORTIZ ASPE ADMINISTRACION Y
FINANZAS
DON GERARDO KURI KAUFMANN [CONSEJERO DELEGADO

C.1.28 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de administracion para que las
cuentas anuales que el consejo de administracion presente a la junta general de accionistas se elaboren
de conformidad con la normativa contable.

De acuerdo con el articulo 44°4.a.i del Reglamento del Consejo, el Comité de Auditoria y Control tiene, entre otras funciones, la de supervisar el
proceso de elaboracidn y presentacion de la informacion financiera preceptiva relativa a la Sociedad y al Grupo, y presentar recomendaciones

o propuestas al Consejo de Administracion, dirigidas a salvaguardar su integridad. Igualmente, segun el apartado c. del mismo articulo 44.4, al
Comité de Auditoria y Control le corresponde supervisar el proceso de elaboracion de las Cuentas Anuales e Informe de Gestion, individuales y
consolidadas, para su formulacion por el Consejo de acuerdo con la Ley, asi como informar al Consejo, para su formulaciéon de acuerdo con la ley,
sobre la correccién y fiabilidad de las cuentas anuales e informes de gestidn, individuales y consolidados, y de la informacion financiera periddica
que se difunda a los mercados.

Ademads, de acuerdo con el apartado 3. del articulo 15° del Reglamento del Consejo, este érgano procurarad formular las cuentas de manera tal
que no haya lugar a salvedades o reservas en el informe de auditoria por parte del auditor. No obstante, cuando el Consejo considere que debe
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mantener su criterio, el Presidente del Comité de Auditoria y Control, al igual que los auditores, habra de explicar a los accionistas el contenido y
alcance de dichas reservas o salvedades.

C.1.29 (El secretario del consejo tiene la condicién de consejero?

[ ] Si
[V] No

Si el secretario no tiene la condiciéon de consejero complete el siguiente cuadro:

Nombre o denominacion

. . Representante
social del secretario

DON JESUS RODRIGO
FERNANDEZ

C.1.30 Indigue los mecanismos concretos establecidos por la sociedad para preservar la independencia de
los auditores externos, asi como, si los hubiera, los mecanismos para preservar la independencia de los
analistas financieros, de los bancos de inversidon y de las agencias de calificacién, incluyendo cémo se
han implementado en la practica las previsiones legales.

Corresponde al Comité de Auditoria y Control asegurar la independencia del auditor externo. Los mecanismos para ello se recogen en el articulo
44° del RCA, en el que se dispone que, en relacion con el auditor externo, y al objeto de asegurar su independencia:

- Establecerad las oportunas relaciones con el auditor externo para recibir informacién sobre aquellas cuestiones que puedan suponer una amenaza
para su independencia, para su examen por el Comité, asi como sobre cualesquiera otras cuestiones relacionadas con el proceso de desarrollo

de la auditoria de cuentas y, cuando proceda, la autorizacién de los servicios distintos de los prohibidos, en los términos contemplados en la
normativa reguladora de la actividad de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en esta.

- Solicitard anualmente de los auditores externos de la Sociedad una declaracion de su independencia frente a la entidad o entidades vinculadas
a esta directa o indirectamente, asi como la informacién detallada e individualizada de los servicios adicionales de cualquier clase prestados y los
correspondientes honorarios percibidos de estas entidades por el auditor externo o por las personas o entidades vinculados a este de acuerdo con
lo dispuesto en la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas.

- La sociedad comunicard como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor y lo acompanara de una declaracién sobre la eventual existencia
de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran existido, de su contenido.

- En caso de renuncia del auditor externo, el Comité examinara las circunstancias que la hubieran motivado. Asimismo, este Comité debera

emitir anualmente, con caracter previo a la emision del informe de auditoria de cuentas, un informe en el que se expresara una opinién sobre la
independencia de los auditores de cuentas. Este informe debera contener, en todo caso, la valoracion de la prestacion de los servicios adicionales
de cualquier clase prestados por el auditor, individualmente considerados y en su conjunto, distintos de la auditoria legal y en relacién con el
régimen de independencia o con la normativa reguladora de auditoria.

Igualmente, al Comité le corresponde:

- Supervisar el proceso de elaboracién de las Cuentas Anuales e Informe de Gestidn, individuales y consolidados, para su formulacién por el
Consejo de acuerdo con la Ley;

- Informar al Consejo, para su formulacion de acuerdo con la ley, sobre la correccidn y fiabilidad de las cuentas anuales e informes de gestion,
individuales y consolidados, y de la informacidn financiera periédica que se difunda a los mercados.

- Velar por la independencia y eficacia de la funcidn de auditoria interna;

- Informar al Consejo, con caracter previo a la adopcién de las correspondientes decisiones, sobre la informacidn financiera que, por su condicién
de cotizada, la sociedad deba hacer publica periédicamente.

Para el mejor cumplimiento de sus funciones el Comité podra recabar el asesoramiento de profesionales externos.

C.1.31 Indigue si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo. En su caso identifique al
auditor entrante y saliente:

[ ] Si
[V] No

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el contenido de los
mismos:

[ ] Si
[V] No
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C.1.32 Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la sociedad y/o su grupo distintos de los de
auditoria y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos trabajos y el porcentaje
que el importe anterior supone sobre los honorarios facturados por trabajos de auditoria a la sociedad y/

O suU grupo:
[V] Si
[ 1] No
Sociedad Sociedades Total
del grupo
Importe de otros trabajos distintos
4 4 8

de los de auditoria (miles de euros)

Importe trabajos distintos
de los de auditoria / Importe 3,60 3,60 7.20
trabajos de auditoria (en %)

C.1.33 Indique si el informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta salvedades. En su
caso, indique las razones dadas a los accionistas en la Junta General por el presidente de la comisiéon de
auditoria para explicar el contenido y alcance de dichas salvedades.

[ ] Si
(V] No

C.1.34 Indique el numero de ejercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma ininterrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales individuales y/o consolidadas de la sociedad. Asimismo,
indique el porcentaje que representa el nimero de ejercicios auditados por la actual firma de auditoria
sobre el numero total de ejercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

Individuales Consolidadas

NuUmero de gjercicios ininterrumpidos 4 4

Individuales Consolidadas

N° de ejercicios auditados por la
firma actual de auditoria / N° de
ejercicios que la sociedad o su
grupo han sido auditados (en %)

22,22 22,22

C.1.35 Indiquey, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar con
la informacion necesaria para preparar las reuniones de los érganos de administracion con tiempo

suficiente:
[V] Si
[ ] No

Detalle del procedimiento

El articulo 41° del RCA establece que, en relacidn con la convocatoria de dicho érgano, se procuraréd que dichas convocatorias se realicen con una
antelacion no inferior a diez dias. Junto con la convocatoria de cada reunién se incluira siempre el orden del dia de la sesién y la documentacion
pertinente para que los miembros del Consejo de Administraciéon puedan formular su propia opinién y, en su caso, emitir su voto en relacién con
los asuntos sometidos a su consideracion.
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Ademas, el mismo articulo dispone que cuando a solicitud de los Consejeros se incluyeran puntos en el orden del dia, los Consejeros que hubieran
requerido dicha inclusion deberan, bien remitir junto con la solicitud la documentacion pertinente, bien identificar la misma, con el fin de que sea
remitida a los demas miembros del Consejo.

Paralelamente, el articulo 23° de los ES dispone que entre las obligaciones del Presidente esta la de velar por que los Consejeros reciban con
caracter previo la informacion suficiente para deliberar sobre los puntos del orden del dia; y entre las del Secretario, la de asistir al Presidente para
el cumplimiento de dicha funcion.

C.1.36 Indiguey, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los consejeros a
informary, en su caso, a dimitir cuando se den situaciones que les afecten, relacionadas o no con su
actuacion en la propia sociedad que puedan perjudicar al crédito y reputacion de ésta:

[V] Si
[ ] No

Explique las reglas

El apartado 2 del articulo 20° del RCA, prevé que los Consejeros deberdn poner su cargo a disposicion del Consejo y formalizar, si este lo considera
conveniente, la correspondiente dimision, en los siguientes casos:

(..)

(ii) cuando su presencia en el Consejo pueda poner en riesgo los intereses de la sociedad.

Asimismo, de acuerdo con el apartado 2 del articulo 29° del RCA, relativo al deber de informacién de los consejeros, esos estan obligados a
informar de las causas penales en las que aparezca como imputado, asi como de sus posteriores vicisitudes procesales. Si un consejero resultara
procesado o se dictara contra el auto de apertura de juicio oral por alguno de los delitos sefialados en el articulo 213 LSC, el Consejo examinara el
caso a la mayor brevedad, y a la vista de las circunstancias concretas, decidira si procede o no que el consejero continle en su cargo. De todo ello
dard cuenta el Consejo, razonablemente, en el IAGC.

C.1.37 Indique, salvo que hayan concurrido circunstancias especiales de las que se haya dejado constancia
en acta, si el consejo ha sido informado o ha conocido de otro modo alguna situacién que afecte a un
consejero, relacionada o no con su actuacion en la propia sociedad, que pueda perjudicar al crédito y
reputacion de ésta:

[ ] Si
[V] No

C.1.38 Detalle los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en vigor, sean
modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta publica de
adquisicion, y sus efectos.

[ No existen.

C.1.39 Identifique de forma individualizada, cuando se refiera a consejeros, y de forma agregada en el resto
de casos e indique, de forma detallada, los acuerdos entre la sociedad y sus cargos de administraciony
direccién o empleados que dispongan indemnizaciones, clausulas de garantia o blindaje, cuando éstos
dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la relacidon contractual llega a su fin con motivo
de una oferta publica de adquisicidon u otro tipo de operaciones.

Numero de beneficiarios 0]

Tipo de beneficiario Descripcion del acuerdo

NINGUNO NINGUNO
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Indique si, mas alla de en los supuestos previstos por la normativa, estos contratos han de ser
comunicados y/o aprobados por los érganos de la sociedad o de su grupo. En caso positivo, especifique
los procedimientos, supuestos previstos y la naturaleza de los érganos responsables de su aprobacién o
de realizar la comunicacion:

Consejo de administraciéon Junta general
Organo que autoriza las clausulas Vv
Si No
¢Se informa a la junta N
general sobre las clausulas?

C.2. Comisiones del consejo de administracion

C.21 Detalle todas las comisiones del consejo de administracién, sus miembros y la proporciéon de consejeros
ejecutivos, dominicales, independientes y otros externos que las integran:

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES
Nombre Cargo Categoria
DON ELIAS FERERES CASTIEL VOCAL Independiente
MELILOTO, S.L. VOCAL Dominical
EAC INVERSIONES CORPORATIVAS, S.L. VOCAL Dominical
DON JUAN RODRIGUEZ TORRES VOCAL Dominical
DONA XIMENA CARAZA CAMPOS PRESIDENTE Independiente
% de consejeros ejecutivos 0,00
% de consejeros dominicales 60,00
% de consejeros independientes 40,00
% de consejeros otros externos 0,00

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que tiene
atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de organizacion y funcionamiento de la
misma. Para cada una de estas funciones, sefiale sus actuaciones mas importantes durante el ejercicioy
cémo ha ejercido en la practica cada una de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los
estatutos o en otros acuerdos sociales.

La Sociedad tendra una Comisién de Nombramientos y Retribuciones, compuesta por un minimo de tres y un maximo de seis Consejeros,
nombrados por el Consejo de Administracion por un periodo no superior al de su mandato como Consejeros y sin perjuicio de poder ser reelegidos
indefinidamente, en la medida en que también lo fueran como Consejeros. La Comisidn estard compuesta exclusivamente por consejeros no
ejecutivos, dos de los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes, y seran elegidos teniendo en cuenta sus conocimientos, aptitudes y
experiencia.

La Comision elegird de entre sus consejeros independientes un Presidente, pudiendo elegir, ademas, un Vicepresidente. Actuard como Secretario, y
en su caso Vicesecretario, la persona que, sin precisar la cualidad de Consejero, designe la Comision.

Las competencias especificas que tiene asignadas esta Comisidn son las que establecen las leyes y el Cédigo de Buen Gobierno (salvo aquellas de
las que se deje constancia expresa en el presente Informe).
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Los miembros de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones podran ser asistidos, durante la celebracidn de sus sesiones, por las personas
que, con la cualidad de asesores y hasta un maximo de dos por cada miembro de dicha Comisién, consideren conveniente. Tales asesores asistiran
a las reuniones con voz, pero sin voto.

Para el mejor cumplimiento de sus funciones la Comisién de Nombramientos y Retribuciones podra recabar el asesoramiento de profesionales
externos.

La Comision se reunira con la periodicidad que se determine y cada vez que la convoque su Presidente o |o soliciten dos de sus miembros.
Anualmente, la Comisién elaborard un plan de actuacién para el ejercicio del que dara cuenta al Consejo.

Estara obligado a asistir a las sesiones de la Comisidn y a prestarle su colaboracién y acceso a la informacién de que disponga, cualquier miembro
del equipo directivo y del personal del Grupo REALIA que fuese requerido a tal fin.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones tendra acceso a la informacion y documentacion necesaria para el ejercicio de sus funciones.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones debera consultar al Presidente ejecutivo de la sociedad, especialmente cuando se trate de
materias relativas a los consejeros ejecutivos y a los altos directivos. Cualquier consejero podra solicitar de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones que tome en consideracion, por si los considerara idéneos, potenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero.

El Presidente de la Comision dara cuenta, en el primer pleno del Consejo posterior a la reunién de la Comisién, de su actividad y respondera del
trabajo realizado. Anualmente, la Comisidn elevard un informe al Consejo sobre su funcionamiento.

En cuanto a sus actuaciones durante el ejercicio, la Comisidn se ha reunido en cuatro (4) ocasiones a lo largo del ejercicio 2020, en los meses de
enero, febrero, abril y septiembre. En sus reuniones la Comision ha tratado materias relacionadas con sus diversos ambitos de competenciay, en
concreto, ha llevado a cabo las siguientes actuaciones:

1.- Autoevaluacion.
En la primera reunién del ejercicio 2020, la Comisién evalué su propio funcionamiento durante el ejercicio 2019, analizando los diversos asuntos
tratados, las reuniones celebradas y demas circunstancias relativas a su actividad, todo ello conforme a lo establecido en el articulo 45° del RCA.

2.- Evaluacion del Presidente del Consejo de Administracion y del Primer Ejecutivo de la compania.

También en la primera sesién que celebrd la Comisidén de Nombramientos y Retribuciones en el ejercicio 2019, esta evalud el desemperio de sus
funciones por el Presidente del Consejo de Administracion (D. Juan Rodriguez Torres) y por el Primer Ejecutivo de la compania (D. Gerardo Kuri
Kaufmann), de acuerdo con lo establecido en el articulo 41.6 del RCA.

3.- Verificacion de los Informes Anuales.

En febrero de 2020, la Comision informo favorablemente, en la parte que afecta a sus competencias, el Informe Anual de Gobierno Corporativo
y el Informe Anual sobre las Remuneraciones de los Consejeros, correspondientes al ejercicio 2019, que fueron aprobados por el Consejo de
Administracion en su sesion de febrero de 2020.

4.- Reeleccion de miembros del Consejo de Administracion y reeleccion del cargo de Consejero Delegado de la Sociedad.

Con motivo de la préxima caducidad de los cargos de los Consejeros D. Juan Rodriguez Torres y D. Gerardo Kuri Kaufmann, en abril de 2020 la
Comision de Nombramientos y Retribuciones emitié sendos Informes para el Consejo de Administracion, evaluando la calidad del trabajo y la
dedicacion de los referidos consejeros durante su mandato, a fin de justificar su propuesta de reeleccidn a la Junta General de Accionistas. En

el mismo Informe emitido sobre el Sr. Kuri Kaufmann, la Comisiéon emitia su valoracion sobre el desemperio por dicho Consejero de su cargo de
Consejero Delegado, justificando, igualmente, su propuesta de reeleccién como tal.

Las propuestas de reeleccién de los referidos Consejeros a la Junta General fueron aprobadas por ese Organo en su reunién de 2 de junio. La
propuesta de reeleccion del Consejero Delegado fue aprobada por el Consejo de Administracion en su sesion celebrada el mismo dia de la Junta, a
continuacion de esta.

5.- Verificacién del caracter de los miembros del Consejo de Administracion.

En septiembre de 2020 la Comisidn analizo el caracter de cada uno de los Consejeros a fin de comprobar si alguna circunstancia habia modificado
su caracter de ejecutivo, dominical o independiente. En dicha reunidn se dejé constancia de la inscripcidon en el Registro Mercantil del cargo de
Consejero Delegado de D. Gerardo Kuri Kaufmann, por lo que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 529.duodecies de la Ley de Sociedades
Capital, pasé de tener el caracter de dominical a ejecutivo. Los restantes miembros del Consejo de Administraciéon mantenian su caracter.

COMISION EJECUTIVA

Nombre Cargo Categoria
MELILOTO, S.L. VOCAL Dominical
EAC INVERSIONES CORPORATIVAS, S.L. VOCAL Dominical
DON GERARDO KURI KAUFMANN VOCAL Ejecutivo
DON JUAN RODRIGUEZ TORRES PRESIDENTE Dominical
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% de consejeros ejecutivos 25,00

% de consejeros dominicales 75,00
% de consejeros independientes 0,00
% de consejeros otros externos 0,00

Explique las funciones que tiene delegadas o atribuidas esta comisién distintas a las que ya hayan sido
descritas en el apartado C.1.9, y describa los procedimientos y reglas de organizacion y funcionamiento
de la misma. Para cada una de estas funciones, sefiale sus actuaciones mas importantes durante el
ejercicio y como ha ejercido en la practica cada una de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la
ley, en los estatutos sociales o en otros acuerdos societarios.

El Consejo podra delegar permanentemente en la Comisidn Ejecutiva todas las facultades que competen al Consejo de Administracion, salvo
aquellas cuya competencia tenga reservadas por ministerio de la Ley, de los ES o del RCA. La Comisidn Ejecutiva estard compuesta por un minimo
de tres (3) y un maximo de (10) miembros, todos ellos pertenecientes al Consejo de Administracion.

Con caracter general, se encarga del seguimiento y supervision de la gestion y direccién ordinaria de la Sociedad que requieren una atencién
continuada'y, en su caso, una adecuacion rapida y diligente, asi como de aquellos asuntos que puedan influir en el posicionamiento y proyeccién
de futuro de la Sociedad y de su Grupo en el Mercado. En particular, le corresponde decidir en materia de inversiones, desinversiones, créditos,
préstamos, lineas de avales o afianzamiento o cualquier otra facilidad financiera, cuyo importe unitario no supere la cifra de dieciocho millones de
euros.

La Comisidn Ejecutiva se reunira siempre que lo requieran los intereses sociales, cuantas veces sea convocada por su Presidente, bien por propia
iniciativa, o bien en los casos en que lo pidan al menos dos de los componentes. Las convocatorias se haran por carta, e-mail, telegrama, telefax o
fax que justifique la recepcidn por el consejero convocado con un minimo de 24 horas. Junto con la convocatoria de cada reunién, se remitira a los
miembros de la Comisién Ejecutiva la documentacién pertinente para que puedan formar su opinién y emitir su voto.

Seran Presidente y Secretario de la Comision el Presidente y el Secretario, respectivamente, del Consejo de Administracion. En ausencia del
Presidente de la Comisidn Ejecutiva, sus funciones serdn ejercidas por el miembro que resulte elegido a tal fin.

La Comisiéon Ejecutiva quedara validamente constituida con la asistencia, presentes o representados de, al menos, la mayoria de sus miembros; y
adoptard sus acuerdos por mayoria absoluta de sus miembros. Los miembros de la Comisién podran delegar su representaciéon en otro de ellos,
pero ninguno podrd asumir mas de dos representaciones, ademas de la propia.

Los acuerdos de la Comision se llevardn en un libro de actas, que serd firmado, para cada una de ellas, por el Presidente y el Secretario o, en su
caso, por quienes hayan desempefado estas funciones, en la sesidon de que se trate.

En cuanto a sus actuaciones durante el ejercicio, la Comisién Ejecutiva ha celebrado cuatro (4) reuniones durante el afio 2020, en los meses de
enero, abril, julio y diciembre. Las actuaciones que ha llevado a cabo han sido las siguientes:

1.- Autoevaluacién. En la primera sesién del ejercicio 2020, la Comisién evalud su propio funcionamiento durante el ejercicio 2019, analizando
los diversos asuntos tratados, las reuniones celebradas y demas circunstancias relativas a su actividad, todo ello conforme a lo establecido en el
articulo 41.6° del RCA.

2.- Toma de posicion respecto de los acuerdos a someter al Consejo. Tanto el Presidente de la Comisidon y como el Consejero Delegado, en cada
una de sus sesiones, informan a los asistentes sobre la marcha de la Sociedad, asi como sobre los asuntos que se van a tratar en la sesidn del
Consejo de Administracion que se celebra siempre a continuacién de dicha Comisidn, a fin de adoptar una posicidn respecto de los posibles
acuerdos a adoptar.

No obstante lo anterior, si bien durante el ejercicio 2020 ha habido propuestas de inversiones que, por su importe, deberian haber sido analizadas
por la Comisidn Ejecutiva, sin embargo, al tratarse de operaciones con partes vinculadas y existir conflicto de intereses por los consejeros
dominicales, se han aprobado por los Consejeros Independientes en el seno del Consejo de Administracion.

COMITE DE AUDITORIA Y CONTROL

Nombre Cargo Categoria
DON ELIAS FERERES CASTIEL PRESIDENTE Independiente
DON JUAN RODRIGUEZ TORRES VOCAL Dominical
DONA XIMENA CARAZA CAMPOS VOCAL Independiente
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% de consejeros ejecutivos 0,00

% de consejeros dominicales 33,33
% de consejeros independientes 66,67
% de consejeros otros externos 0,00

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente, que tiene
atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de organizacién y funcionamiento de la
misma. Para cada una de estas funciones, sefale sus actuaciones mas importantes durante el ejercicioy
cémo ha ejercido en la practica cada una de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los
estatutos o en otros acuerdos sociales.

La Sociedad tendréd un Comité de Auditoria y Control, compuesto por un minimo de tres y un maximo de seis Consejeros, nombrados por el
Consejo de Administracion por un periodo no superior al de su mandato como Consejeros y sin perjuicio de poder ser reelegidos indefinidamente,
en la medida en que también lo fueran como Consejeros. El Comité estard compuesto exclusivamente por Consejeros no ejecutivos, la mayoria de
los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes y uno (1) de ellos sera designado teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia
en materia de contabilidad, auditoria o en ambas. En su conjunto, los miembros del Comité de Auditoria y Control tendran los conocimientos
técnicos pertinentes en relacidon con el sector de actividad al que pertenece la sociedad.

El Comité elegira de entre sus Consejeros independientes un Presidente, pudiendo elegir, ademas, un Vicepresidente. La duracién de estos cargos
no podra exceder de cuatro afos ni de la de sus mandatos como miembros del Comité, pudiendo ser reelegidos una vez transcurrido al menos un
afo desde su cese.

Actuard como Secretario, y en su caso Vicesecretario, la persona que, sin precisar la cualidad de Consejero, designe el Comité.

Los miembros del Comité podran ser asistidos en sus sesiones por las personas que, con la cualidad de asesores y hasta un maximo de dos por
cada uno de dichos miembros, consideren éstos conveniente. Tales asesores asistirdn a las reuniones con voz pero sin voto.

Constituye la funcién primordial del Comité servir de apoyo al Consejo en sus cometidos de vigilancia, mediante la revisién peridédica del proceso
de elaboracién de la informaciéon econdmico- financiera, de la funcién de auditoria interna y de la independencia del Auditor externo. Supervisara,
asimismo, la auditoria interna, que velara por el buen funcionamiento de los sistemas de informacion y control interno. Las competencias
especificas que tiene asignadas son las que establecen las leyes y el Cédigo de Buen Gobierno (salvo aquellas de las que se deje constancia expresa
en el presente Informe).

De cada sesion el Secretario o quien ejerza sus funciones levantara acta que serd firmada por el Presidente, el Secretario y el Vicesecretario, en su
caso. El Presidente del Comité de Auditoria y Control informara al Consejo de Administracién de los asuntos tratados y de las decisiones adoptadas
en el seno del Comité, desde la ultima reunion del Consejo.

El Comité se reunird como minimo trimestralmente y, ademas, cada vez que lo convoque su Presidente, o a instancia de dos de sus miembros.
Anualmente, el Comité elaborara un plan de actuacion para el ejercicio del que darad cuenta al Consejo de Administracion.

Estara obligado a asistir a las sesiones del Comité y a prestarle su colaboracién y acceso a la informacién de que disponga, cualquier miembro del
equipo directivo y del personal del Grupo REALIA que fuese requerido a tal fin, e incluso disponer que los empleados comparezcan sin presencia
de ningun otro directivo. También podra requerir el Comité la asistencia a sus sesiones de los Auditores de Cuentas de REALIA.

El Comité tendrd acceso a la informacién y documentacién necesaria para el ejercicio de sus funciones.

Los miembros del Comité de Auditoria y Control podran ser asistidos, durante la celebracién de sus sesiones, por las personas que, con la cualidad
de asesores y hasta un maximo de dos por cada miembro del Comité, consideren conveniente. Tales asesores asistirdn a las reuniones con voz,

pero sin voto.

(Se completa la informacion relativa a esta Comision en el documento adjunto del apartado H.1)

Identifique a los consejeros miembros de la comisién de auditoria que hayan sido designados teniendo
en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o en ambas e informe
sobre la fecha de nombramiento del Presidente de esta comision en el cargo.

Nombres de los consejeros

) . DON JUAN RODRIGUEZ TORRES
con experiencia
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Fecha de nombramiento
del presidente en el cargo

08/05/2019

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacioén relativa al nUmero de consejeras que integran las

comisiones del consejo de administracion al cierre de los ultimos cuatro ejercicios:

Numero de consejeras
Ejercicio 2020 Ejercicio 2019 Ejercicio 2018 Ejercicio 2017
Numero % Numero % Numero % Numero %
COMISION DE
NOMBRAMIENTOS 3 60,00 3 60,00 4 80,00 4 80,00
Y RETRIBUCIONES
COMISION
2 50,00 2 50,00 2 50,00 2 50,00
EJECUTIVA
COMITE DE
AUDITORIA 1 33,33 1 33,33 2 66,67 2 66,67
Y CONTROL
C.23 Indique, en su caso, la existencia de regulacion de las comisiones del consejo, el lugar en que estan

disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el ejercicio. A su vez,
se indicara si de forma voluntaria se ha elaborado algun informe anual sobre las actividades de cada

comision.

COMISION EJECUTIVA:

COMITE DE AUDITORIA Y CONTROL:

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES:

La Comisién Ejecutiva se encuentra regulada en el art. 43° del RCAy en el art. 25° de los ES. Ambos documentos pueden ser consultados en la web
de la sociedad (www.realia.es).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 41.6° del RCA, el 18 de enero de 2021 el Consejo evalué el funcionamiento de la Comisién Ejecutiva
durante el ejercicio 2020, a partir del Informe que dicha Comisiéon le habia elevado.

Conclusiones: Durante el ejercicio 2020 la Comisidn Ejecutiva ha ejercido de manera adecuada las responsabilidades que para ella se derivan del
RCA y de los ES. La Comisién Ejecutiva asume y desempena responsablemente las funciones y competencias que le son delegadas por el Consejo,
atendiendo de forma diligente y eficaz los asuntos de la Sociedad que requieren una atencién y seguimiento constante.

El Comité de Auditoria y Control se encuentra regulado en el art. 44° del RCA, en el art. 27° de los ES y en el Titulo VIII del Reglamento Interno de
Conducta. Dichos documentos pueden ser consultados en la web de la sociedad (www.realia.es).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 41.6° del RCA, el 18 de enero de 2021 el Consejo evalué el funcionamiento del Comité de Auditoriay
Control durante el ejercicio 2020, a partir del Informe que dicho Comité le habia elevado.

Conclusiones: El Comité ha estado en contacto permanente con el responsable de auditoria interna y con los auditores externos, pudiendo, en
consecuencia, comprobar la calidad y transparencia de informacién financiera facilitada a los mercados, asi como la eficacia de los sistemas
internos de control y gestion de riesgos. En resumen, cabe afirmar que el Comité asume y desempeia responsablemente las funciones y
competencias que le son delegadas por el Consejo, atendiendo de forma diligente y eficaz los asuntos de la Sociedad que requieren una atencién
y seguimiento constante.

La Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones se encuentra regulada en el art. 45° del RCA 'y en el art. 28° de los ES. Dichos documentos pueden
ser consultados en la web de la sociedad (www.realia.es).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 41.6° del RCA, el 18 de enero de 2021 el Consejo evalud el funcionamiento de la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones durante el ejercicio 2020, a partir del Informe que dicha Comisién le habia elevado.
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Conclusiones: La Comisidon asume y desempefa de manera responsable las funciones de apoyo y asesoramiento al Consejo, asi como las
competencias que le han sido delegadas por dicho érgano, atendiendo de forma diligente y eficaz los asuntos de la Sociedad que requieren una

atencidn y seguimiento constante.
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. OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO

D.1. Explique, en su caso, el procedimiento y érganos competentes para la aprobacién de operaciones con partes
vinculadas e intragrupo.

El articulo 25 del RCA establece que las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o representados en el
Consejo, o con personas a ellos vinculados deberan ser autorizadas por el Consejo de Administraciéon previo informe del Comité de Auditoria 'y
Control.

Dicho articulo continua diciendo que los consejeros a los que afecten dichas operaciones, ademas de no ejercer ni delegar su derecho de voto,
deberan ausentarse de la sala de reuniones mientras el Consejo delibera y vota sobre ellas. En todo caso, las transacciones relevantes de cualquier
clase, realizadas por cualquier consejero con la sociedad Realia, sus filiales o participadas, deberan constar en el Informe Anual de Gobierno
Corporativo. Esta obligacidn abarca, asimismo, las transacciones relevantes realizadas entre la Sociedad y sus accionistas -directos e indirectos-

significativos.

D.2. Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la
sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas significativos de la sociedad:

Nombre o Nombre o
denominacion denominacion .
. . Naturaleza Tipo de la Importe
social del social de la . ., .
. . . de la relacion operacion (miles de euros)
accionista sociedad o entidad
significativo de su grupo
FCC .
. REALIA BUSINESS, Recepcioén de
CONSTRUCCION, Contractual . 25171
SA servicios
SA
FCC INDUSTRIAL E
INFRAESTRUCTURA REALIA Recepcioén de
) Contractual . 1.073
ENERGETICAS, PATRIMONIO, S.L.U. servicios
S AU.
REALIA BUSINESS, Prestacion de
FCYC,SLU. Contractual . 1.895
SA servicios
REALIA
FEDEMES, S.L. Contractual Ot 233
PATRIMONIO, S.LU.| ~ortractia ras
SERVICIOS
REALIA Recepcidén de
ESPECIALES DE Contractual . p 629
PATRIMONIO, S.L.U. servicios
LIMPIEZA, S.A.
SERVICIOS .
HERMANOS Recepcidén de
ESPECIALES DE Contractual . 156
REVILLA, S.A. servicios
LIMPIEZA, S.A.
Las sociedades que se han identificado en el epigrafe “‘Nombre o denominacién social del accionista significativo” son sociedades del Grupo
FCC y del Grupo CEC, ambos accionistas significativos de Realia Business, S.A.
Se han considerado operaciones significativas aquellas firmadas con un mismo accionista significativo que en conjunto tienen un importe
superior a 150 miles de euros.
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D.3. Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la sociedad o
entidades de su grupo, y los administradores o directivos de la sociedad:

Nombre o Nombre o
denominacién denominacioén
. . . Naturaleza de Importe
social de los social de la Vinculo = eEeECER rriles @l s)
.. . . operacio iles de euro
administradores sociedad o entidad
o directivos de su grupo
Sin datos N.A.

D.4. Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades pertenecientes
al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracién de estados financieros
consolidados y no formen parte del trafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informara de cualquier operacién intragrupo realizada con entidades establecidas en paises o
territorios que tengan la consideracion de paraiso fiscal:

Denominacion

social de la Breve descripcion de la operacion Importe
entidad de P P (miles de euros)
suU grupo
Sin datos N.A.

D.5. Detalle las operaciones significativas realizadas entre la sociedad o entidades de su grupo y otras partes

vinculadas, que no hayan sido informadas en los epigrafes anteriores.

Denominacion
social de la
parte vinculada

Breve descripcion de la operacion

Importe
(miles de euros)

Sin datos

N.A.

D.6. Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibles conflictos de intereses
entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas significativos.

El articulo 25 del RCA, relativo a los conflictos de intereses y operaciones vinculadas, establece lo siguiente:

1. El Consejero debera abstenerse de participar en la deliberacién y votacion de acuerdos o decisiones en las que él o una persona vinculada
tenga un conflicto de interés, directo o indirecto. Se excluirdn de la anterior obligacion de abstencién los acuerdos o decisiones que le afecten
en su condiciéon de administrador, tales como su designacién o revocacidn para cargo en el érgano de administraciéon u otros de analogo

significado.

2. El Consejero debera informar al Consejo, con la debida antelacion, de cualquier situacion susceptible de suponer un conflicto de intereses
con el interés del Grupo de sociedades de Realia o de sus sociedades vinculadas.

3. Las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o representados en el Consejo, o con personas a ellos

vinculadas deberan ser autorizadas por el Consejo, previo informe del Comité de Auditoria y Control.

4. El Consejo decidird sobre las operaciones vinculadas previo informe del Comité de Auditoria y Control. Los consejeros a los que afecten
dichas operaciones, ademas de no ejercer ni delegar su derecho de voto, deberdn ausentarse de la sala de reuniones mientras el Consejo
delibera y vota sobre ellas.
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5. En todo caso, las transacciones relevantes de cualquier clase, realizadas por cualquier consejero con la sociedad Realia, sus filiales o
participadas, deberan constar en el Informe Anual de Gobierno Corporativo. Esta obligacion abarca, asimismo, las transacciones relevantes
realizadas entre la Sociedad y sus accionistas- directos e indirectos- significativos.

Igualmente, el Rgto. Interno de Conducta (RIC) en su apartado 4.7, el cual se refiere a la informacion relativa a conflictos de intereses, establece
que las Personas Sujetas al mismo (entre las que se encuentran los consejeros y altos directivos de la Sociedad), estan obligadas a informar

al Presidente del Comité de Auditoria y Control sobre los posibles conflictos de intereses a que estén sometidas por causa de sus relaciones
familiares, su patrimonio personal, o por cualquier otro motivo con alguna compania integrada en el Grupo Realia, mediante escrito dirigido

a dicho Presidente en el que se expongan con el suficiente detalle tales conflictos de intereses. Cualquier duda sobre esta materia debera

ser consultada por escrito dirigido al Presidente del Comité de Auditoria y Control antes de adoptar cualquier decisién que pudiera resultar
afectada por dicho conflicto de intereses.

No se considerara que se produce un conflicto de intereses por relaciones familiares cuando, no afectando a Personas Vinculadas, el parentesco
exceda del cuarto grado por consanguinidad o afinidad.

En todo caso, se considerara que existe un posible conflicto de intereses derivado del patrimonio personal, cuando el mismo surja en relaciéon
con una sociedad en cuyo capital participe la Persona Sujeta, por si sola o en unién de personas con las que le una la relacién de parentesco
definida en el parrafo anterior, en mas de un 15% de los derechos politicos o econémicos, o, cuando, sin alcanzar tal porcentaje, pueda designar
a un miembro, al menos, de su érgano de administracion.

La mencionada informacion deberd mantenerse actualizada, dando cuenta de cualquier modificacién o cese de las situaciones previamente
comunicadas, asi como del surgimiento de nuevos posibles conflictos de intereses.

D.7. Indique si la sociedad esta controlada por otra entidad en el sentido del articulo 42 del Cédigo de Comercio,
cotizada o no, y tiene, directamente o a través de sus filiales, relaciones de negocio con dicha entidad o
alguna de sus filiales (distintas de las de la sociedad cotizada) o desarrolla actividades relacionadas con las de
cualquiera de ellas.

[V] Si
[ ] No

Indique si ha informado publicamente con precision acerca de las respectivas areas de actividad y eventuales
relaciones de negocio entre por un lado, la sociedad cotizada o sus filiales y, por otro, la sociedad matriz o sus

filiales:
[V] Si
[ 1] No

Informe de las respectivas areas de actividad y las eventuales relaciones de negocio
entre, por un lado, la sociedad cotizada o sus filiales y, por otro, la sociedad matriz o
sus filiales, e identifique dénde se ha informado publicamente sobre estos aspectos

Informacion facilitada en el apartado D.2 del presente Informe.

Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre la otra sociedad
dominante de la cotizada y las demas empresas del grupo:

Mecanismos para resolver los eventuales conflictos de intereses

1) Con caracter previo a la firma de cualquier acuerdo de prestacion de servicios, se solicitan ofertas a distintos operadores del mercado.

2) Todos los acuerdos que se firman se hacen en condiciones econémicas de mercado.

3) Este tipo de operaciones se aprueban Unicamente por los consejeros independientes (dejando al margen a los ejecutivos y dominicales), en el
seno del Consejo de Administracion.
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E. SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS

E.l. Explique el alcance del Sistema de Control y Gestion de Riesgos de la sociedad, incluidos los de naturaleza
fiscal:

El Grupo Realia ha desarrollado un sistema de gestion del riesgo que tiene en cuenta tanto las caracteristicas propias del Grupo, como aquellas
propias de los entornos en los que desarrolla sus actividades, tanto a nivel econémico, como geografico y regulatorio. Dicho sistema se basa en
cuatro puntos:

1) una estructura organizativa ejecutada por el Consejero Delegado del Grupo, en su calidad de primer ejecutivo, bajo delegacién del Consejo de
Administracién, en la que estan claramente especificados los roles y responsabilidades funcionales;

2) un marco de identificacién, cuantificacidon y evaluacién de los riesgos que pueden afectar al Grupo;
3) una respuesta ante los riesgos identificados, supervisada por el Comité de Auditoria y Control; y
4) una revision continua del sistema, supervisada por el Comité de Auditoria 'y Control.

Actualmente, el sistema de gestion de riesgos del Grupo se encuentra implantado a nivel corporativo y se esta trabajando para que funcione de
una forma integral y continua.

En el ejercicio 2020, la companiia ha desarrollado un Modelo de Cumplimiento y Prevencidn Penal. En este contexto se ha llevado a cabo un
proceso de “Identificacion, analisis y evaluacion de los riesgos penales” -con el objetivo de gestionar este tipo de riesgos-, del que ha resultado la
elaboracién de los “Mapas de riesgos penales”. Se han elaborado la “Matriz Inventario de Controles” y la “Matriz de Riesgos y Controles Penal”, base
para el funcionamiento del sistema de gestion de riesgos penales (que incluye los riesgos de naturaleza fiscal). Asimismo, se han aprobado una
serie de politicas y procedimientos relacionados con el referido Modelo, tales como la “Politica anti-corrupcion”y la “Politica relaciéon con socios”.
Por ultimo, a comienzos del ejercicio se aprobd el “Manual de Prevencidon Penal”, documento de obligado cumplimiento que define el disefo,

la estructura y las pautas de funcionamiento del Modelo, y que detalla y regula sus érganos y procedimientos. En febrero de 2020 el Consejo de
Administracién nombré a un “Responsable de Cumplimiento” que vela por el buen funcionamiento del Modelo. El propdsito es que el Modelo
cumpla con los requisitos exigidos en el articulo 31.5 del Cédigo Penal, y pueda llegar a exonerar a la Organizacién en el hipotético caso de un
delito penal cometido en el seno de la empresa, del que pudiera derivarse responsabilidad penal para esta.

E.2. ldentifique los 6rganos de la sociedad responsables de la elaboracion y ejecucion del Sistema de Control y
Gestidn de Riesgos, incluido el fiscal:

Segun el articulo 10° de los ES de la Sociedad, corresponde al Consejo de Administracion la gestion, administracion y representacion de la
Sociedad. En el apartado 2 del articulo 7° del RCA, se atribuye al propio Consejo de Administracién la definicion de la estrategia en materia de
politica de control y gestién de riesgos -incluyendo los fiscales-, especialmente aquellos que pudieran afectar a la informacién financiera que la
Sociedad debe hacer publica por su condicién de cotizada.

La Direccion de cada una de las areas funcionales, por delegacién del Consejo de Administracion, serd responsable de su desarrollo e
implementacion, siendo el Sistema de Control y Gestidn de Riesgos supervisado por parte del Comité de Auditoria y Control, segun determina el
articulo 44° del RCA.

E.3. Senale los principales riesgos, incluidos los fiscales y en la medida que sean significativos los derivados de la
corrupcién (entendidos estos Ultimos con el alcance del Real Decreto Ley 18/2017), que pueden afectar a la
consecucion de los objetivos de negocio:

En el ejercicio de la actividad, tanto inmobiliaria como patrimonial, nos podemos encontrar con diferentes tipos de riesgo.

1. Riesgos financieros.-
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:

a) Riesgo de crédito.

Las actividades principales de la Sociedad 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. Actualmente el importe de créditos comerciales por venta de suelo
sin el correspondiente aval es de 8,2 millones de euros, que la compania tiene deteriorado en su totalidad. Por ultimo, respecto al arrendamiento
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de activos inmobiliarios, el riesgo se ha incrementado por la incertidumbre de la COVID-19. En algunos casos la falta de actividad, sobre todo
comercial, ha hecho que sea necesario dar ayudas a los clientes o moratorias en los pagos. Respeto a las ayudas a los arrendatarios otorgadas por
todas las sociedades del grupo ha ascendido a 3,4 millones de euros, y otros 0,9 millones en las sociedades puesta en equivalencia. Todas estas
ayudas han sido soportadas con cargo a resultados del ejercicio 2020. Por lo que respecta a las moratorias, estas han ascendido a 0,9 millones de
euros y se irdn cobrando en funcion de los acuerdos firmados con los clientes (0,2 millones en 2021, 0,7 millones en 2022).

El saldo de clientes impagados se ha incrementado significativamente en 2020, pasando a ser de 1,7 millones de euros, debido fundamentalmente
al retraso en el pago de las rentas por parte de algunos comerciantes, que van regularizdndose mes a mes, no obstante la compafia en un criterio
de prudencia, tiene provisionado 1,2 millones de euros por este conceptos de “clientes impagados” con cargo al ejercicio 2020.

La evolucion de este riesgo de crédito estara estrechamente relacionada con la de la COVID-19y la recuperacion del PIB, consumo y desempleo
que permitan a los clientes hacer frente a sus compromisos contractuales.

b) Riesgo de tipo de interés.-

Realia Business no tiene, a 31 de diciembre de 2020, endeudamiento financiero bancario, por lo que este riesgo no existe en la compafia, aunque
si en las sociedades donde participa. El Grupo de sociedades tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 5 de las 6 entidades que
componen el Crédito Sindicado de Realia Patrimonio. El importe total cubierto es hasta el 70% del saldo vivo del préstamo; al 31 de diciembre de
2020 ascendia a 526.561 miles de euros y el vencimiento es el 27 de abril de 2025. El tipo de instrumento de cobertura es un IRS mas una opcién
de floor del euribor al 0%. Al cierre del ejercicio 2020, esta cobertura valorada a mercado, ha supuesto un impacto positivo en pérdidas y ganancias
de 0,5 millones de euros y en el patrimonio neto de 0,8 millones de euros.

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 misma en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de resultados. El analisis comparativo del coste financiero y las
tendencias de curvas de tipos hace que la compafia 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 Direccién de la Sociedad Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los préximos afios y no descarta la
conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

[El contenido del resto de Riesgos se recoge en el documento anexo al presente Informe.]

E.4. Identifique si la entidad cuenta con niveles de tolerancia al riesgo, incluido el fiscal:

El Grupo Realia esté trabajando actualmente en la actualizacion formal de los niveles de tolerancia a los distintos riesgos que afectan al desarrollo
de sus actividades (riesgos financieros, operativos, tecnoldgicos y de cumplimiento, entre otros), como parte de su estrategia de creacién de valor.
Dichos niveles de tolerancia y de apetito por el riesgo, que se basan en criterios cuantitativos y cualitativos, son revisados teniendo en cuenta que

los factores que contribuyeron en su definicién han podido variar a lo largo del tiempo.

Respecto a los riesgos fiscales, el Consejo de Administracion aprobd en 2016 la “Politica Fiscal Corporativa”, documento que forma parte de

las politicas de Gobierno Corporativo y cumplimiento normativo de la Sociedad, y recoge el compromiso de la aplicacidon de buenas practicas
tributarias. La estrategia fiscal de la Sociedad tiene como objetivos asegurar el cumplimiento de la hormativa tributaria aplicable y procurar una
adecuada coordinacion de la politica fiscal; objetivos que deben conjugarse adecuadamente con la consecucion del interés social y la generacion
de valor para el accionista. En este documento se recogen una serie de “principios” y “buenas practicas tributarias”, entre los que se encuentran,
entre otras, ‘la prevencioén y reduccién de los riesgos fiscales significativos’, “no utilizar estructuras de caracter artificioso, ni estructuras opacas’, “no
constituir ni adquirir sociedades residentes en paraisos fiscales” o “realizar las transacciones con entidades vinculadas siempre a valor de mercado’.
El documento esta disponible en la web de la compania.

Respecto a los riesgos de caradcter normativo -especialmente la comisién de delito penal-, la posicidon de la Organizacion es clara: “tolerancia
cero” ante practicas de corrupcién, soborno, blanqueo de capitales y cualquier otro delito tipificado en el Cédigo Penal que pudiera conllevar
responsabilidad para Realia. Estos principios quedan claramente expresados, ademas, de en el Cédigo Etico, en la “Politica Anticorrupcion”y en
el “Manual de Prevencién Penal”, documentos distribuidos a todos los empleados con acuse de recibo y compromiso de cumplimiento. Ademas,
existe la obligacién de comunicar -por el Canal Etico- cualquier indicio o sospecha de operaciones que impliquen la comisién de un delito.

E.5. Indique qué riesgos, incluidos los fiscales, se han materializado durante el ejercicio:

Riesgos de crédito.

El saldo de clientes impagados se ha incrementado significativamente en 2020, pasando a ser de 1,7 millones de euros, debido fundamentalmente
al retraso en el pago de las rentas por parte de algunos comerciantes.

Riesgos de mercado.
En la parte de negocio relativa al alquiler de locales y centros comerciales se ha producido una reduccién de los ingresos, debido a las restricciones

en la apertura de los centros, a la bajada del consumo y al @comerce, todo ello motivado por la COVID-19. Ademas, se han producido impagos de
los alquileres y se han tenido que conceder bonificaciones y carencias en las rentas, para evitar el cierre definitivo de negocios.
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En la parte de negocio relativa a la promocidon y venta de vivienda nueva, ante la incertidumbre causada por la COVID-19 y en aplicacién del
principio de prudencia empresarial, se optd por suspender temporalmente la ejecucién de las obras de edificacion de uno de los conjuntos
residenciales que se habia iniciado en 2020.

Riesgos operativos.

Durante el ejercicio 2020 dos de las promociones inmobiliarias en curso han sufrido un retraso en su ejecucién, que ha desembocado en la
necesidad por parte de Realia de alcanzar acuerdos compensatorios no significativos, con algunos de sus compradores.

E.6. Explique los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad, incluidos los fiscales,
asi como los procedimientos seguidos por la compafia para asegurar que el consejo de administracion da
respuesta a los nuevos desafios que se presentan:

La gestidon y control de riesgos del Grupo Realia se configura en funcién de una serie de politicas y procedimientos ajustados a los diferentes
riesgos que le afectan o pueden afectarle.

El Consejo de Administracion de la companiia estd comprometido con los procesos de gestidon y control del riesgo, aprobando politicas,
procedimientos, limites y estructuras.

Desde la Direccidon de Administracion y Finanzasy la Direccidon de Negocio, se analiza la situacidon y evolucién de los principales riesgos que afectan
al Grupo, tomando medidas correctoras si se estima necesario, y comentando estos asuntos en las reuniones periddicas con el Consejero Delegado.

El Area de Auditoria Interna, bajo supervision del Comité de Auditoria y Control, proporciona una evaluacién independiente de la adecuacién,
suficiencia y eficacia del sistema de control interno y del sistema de gestion de riesgos, proponiendo medidas correctoras o mitigantes si fuese
necesario. Estas se comentan en el Comité de Auditoria y Control, elevando la decision de implementarlas al Consejo de Administracion.

Cualquier riesgo que se considere critico es tratado en las reuniones periddicas de las direcciones de Administracion y Finanzas, y de Negocio,
con el Consejero Delegado, proponiendo tanto al Comité de Auditoria y Control, como al Consejo de Administracién, los planes especificos de
respuesta ante cualquier riesgo critico. EI Consejo de Administracion, en ultima instancia, toma en consideracion la propuesta, aceptandola o
modificdndola en su caso.
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F. SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL PROCESO DE EMISION DE LA
INFORMACION FINANCIERA (SCIIF)

Describa los mecanismos que componen los sistemas de control y gestidon de riesgos en relacidon con el proceso de
emision de informacion financiera (SCIIF) de su entidad.

F1. Entorno de control de la entidad.

Informe, sefalando sus principales caracteristicas de, al menos:

F11 Qué drganos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento de un adecuadoy
efectivo SCIIF; (ii) su implantacion; y (iii) su supervision.

Segun el articulo 10° de los ES de la Sociedad, corresponde al Consejo de Administracion la gestion, administracion y representacion de la
Sociedad. En el apartado 2 del articulo 7° del RCA, se atribuye al propio Consejo de Administracién la definicion de la estrategia en materia de
politica de control y gestion de riesgos, incluyendo aquellos que especificamente pudieran afectar a la informacion financiera que la Sociedad
debe hacer publica por su condicidn de cotizada. La Alta Direccién, por delegaciéon del Consejo de Administracion, sera responsable de su
desarrollo e implementacion en cada una de las areas funcionales, siendo el Sistema de Control y Gestion de Riesgos supervisado por parte del
Comité de Auditoria y Control, segun reza el articulo 44° del RCA.

F12 Siexisten, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracién de la informacién financiera, los
siguientes elementos:

Departamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefo y revisidon de la estructura organizativa; (ii) de
definir claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una adecuada distribucién de tareas y
funciones; y (iii) de que existan procedimientos suficientes para su correcta difusion en la entidad:

El méaximo responsable del disefio y revisidn de la estructura organizativa del Grupo es el Consejero Delegado, por delegacién del Consejo de
Administracién. La organizacion del Grupo fue actualizada en diciembre de 2011 a través de la emisién de una Circular por parte de la anterior
Presidencia en la que se definian, especificamente, las responsabilidades de los Directores de Departamentos y/o Areas de Negocio en lo referente
a la gestién de los SCIIF.

El Organigrama actual presenta dos direcciones generales dependiendo del C.E.O.: la “Direccién de Negocio” (de la que dependen las direcciones
de “Patrimonio” y de “Promociones”), y la “Direccidon de Administracién y Finanzas” (de la que dependen las direcciones de “‘RRHH", “L.T." y
“Relaciones con Inversores”). La “Direccién de Asesoria Juridica” también depende directamente del C.E.O.

Adicionalmente, existe una politica de apoderamientos definida dentro del Grupo, de acuerdo con la distribucién de funciones y
responsabilidades, que se revisa y actualiza -si procede- de manera periddica.

Cddigo de conducta, érgano de aprobacion, grado de difusidon e instruccion, principios y valores incluidos
(indicando si hay menciones especificas al registro de operaciones y elaboracién de informacién
financiera), 6rgano encargado de analizar incumplimientos y de proponer acciones correctoras y
sanciones:

El comportamiento ético y el respeto y cumplimiento de la normativa, tanto interna como externa, son el patréon de actuacion del Grupo Realia,
que se materializa en su Cédigo Etico. El compromiso de la Alta Direccién con el respeto a los valores éticos y con el cumplimiento normativo se
plasma a través del Cédigo Etico, que es uno de los pilares fundamentales y eje sobre el que se apoya el Modelo de cumplimiento y prevencion
penal y el sistema de gestion de riesgos y de cumplimiento (en especial de riesgos penales) que el Grupo ha desarrollado.

Desde la elaboracién de la primera edicion (en noviembre de 2010), han acontecido cambios importantes tanto en la normativa (especialmente
relevante es la reforma del Cédigo Penal de 2015, con la introduccién de la “responsabilidad penal de las personas juridicas”), como en el contexto
socio-econémico y tecnolégico. Por ello, el Consejo de Administracion del Grupo Realia impulsé, a través del Comité de Auditoria 'y Control, la
revisién y actualizacion del Cédigo Etico para que se adaptara a la nueva realidad empresarial, normativa y societaria, y para que sirviera como pilar
del sistema de prevencion de riesgos y de cumplimiento.
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El actual Cédigo Etico de Realia se aprobd por el Consejo de Administracidn el 4 de abril de 2018. Va dirigido a todos los administradores,
directivos y empleados del Grupo Realia, con independencia de la modalidad contractual que determine su relacion laboral, posicion que ocupen,
o del ambito geografico en el que desempenen su trabajo. Lo complementan la Responsabilidad Social Corporativa, el Reglamento Interno de
Conducta en materias relativas a los Mercados de Valores y el Reglamento del Consejo de Administracion. Estos, junto con las normas legales,
perfilan el marco que debe regir la actuacion de sus directivos y empleados.

Por este motivo, el Cédigo Etico es de obligado cumplimiento, por lo que cada empleado de Realia debe suscribirse formalmente a dicho Cédigo
y dispone de una copia de este, siendo accesible también a través de la intranet de Realiay de la pagina web externa. Esta redactado en un
lenguaje claro y conciso que lo hace comprensible a todos los destinatarios (alta direccidn, trabajadores, socios de negocio..).

Los objetivos primordiales del Cédigo Etico son:

?- Establecer los principios, valores y normas de conducta que deben presidir la actuacion de las empresas que conforman el Grupo Realiay la de
todos sus empleados, con el fin de procurar un comportamiento ético y responsable en el desempefio profesional de su actividad; a la vez que
recoger el compromiso de la empresa con los principios de ética empresarial y de transparencia, consolidando una cultura y pautas de actuacion
compartidas, aceptadas y respetadas por todos sus empleados.

?- Delimitar los criterios de actuacién de los directivos y empleados, marcando las lineas que jamas deberan cruzarse aun cuando pudieran
generar beneficios para la empresa, para prevenir y evitar conductas que lleven aparejadas el fraude, la estafa y la corrupcion en los negocios.

?- Es el eje y pilar del sistema de cumplimiento normativo; norma fundamental que guia el comportamiento de todos los empleados del Grupo en
el ejercicio de su actividad y en su relacién con terceros.

El Cédigo Etico se inspira en los valores que definen al Grupo Realia: Servicio al Cliente, Transparencia, Vocacién de Liderazgo, Innovacién y
Didlogo.

Los “principios basicos de conducta y actuacién” recogidos en el Cédigo Etico se clasifican en las siguientes categorias:

- Cumplimiento normativo y respeto a los valores éticos. Integridad y honestidad.

- Respeto y compromiso con las personas. Igualdad de oportunidades, desarrollo profesional y no discriminacién. Compromiso con la seguridad y
salud de las personas.

- Prevencién y lucha contra el fraude y la corrupcion. Tolerancia cero ante el fraude, corrupcién y soborno. Politica de aceptacion de regalos e
invitaciones. Prevencion del blanqueo de capitales. Fiabilidad en la informacidn (incluyendo menciones especificas al registro de operacionesy a la
elaboracién de la informacién financiera). Proteccién de los activos y medios de la Organizacion.

- Proteccién y confidencialidad de datos personales.

- Compromiso con los clientes.

- Compromiso con el mercado, la companiay la comunidad.

- Compromiso con la sociedad y el medio ambiente.

El Cédigo Etico si hace mencién especifica al registro de operaciones y elaboracién de informacién financiera, concretamente en el bloque
dedicado a la “Prevencidn y lucha contra el fraude y la corrupcién”, en su apartado dedicado a la “Fiabilidad de la informacién (pautas de conducta
anti manipulacién de informacién)”. En dicho apartado se dice que los destinatarios del cédigo de conducta han de tener en cuenta: “El proceso
de contabilizacion, registro y documentacion adecuada e integra de todas las operaciones, ingresos y gastos, en el momento en el que se
producen, sin omitir, ocultar o alterar ningun dato o informacién, de manera que los registros contables y operativos reflejen fielmente la realidad
y puedan ser verificados por las areas de control y por los auditores, internos y externos. No seguir estas premisas podria ser considerado fraude. La
elusién de los controles internos de la organizacién sera motivo de sancion”.

En este contexto los directivos son el modelo de referencia en su comportamiento y nivel de cumplimiento del Cédigo Etico (‘Tone from the
Top”). El Consejo de Administracion a través del Comité de Auditoria y Control se encarga de verificar su cumplimiento, asi como de analizar
los incumplimientos que se produjesen, proponiendo las acciones correctoras y las sanciones pertinentes en base al grado y gravedad del
incumplimiento. En esta tarea el Comité de Auditoria cuenta con la ayuda del Responsable de Cumplimiento.

Canal de denuncias, que permita la comunicacién a la comisiéon de auditoria de irregularidades de
naturaleza financiera y contable, en adicion a eventuales incumplimientos del cédigo de conducta y
actividades irregulares en la organizacion, informando, en su caso, si éste es de naturaleza confidencial:

El Grupo Realia dispone del Canal Etico o Canal Interno de Comunicacién de Incidencias, un canal de notificacién abierto a todos los empleados
del Grupo Realia que les permite:

? - Poner en conocimiento del Comité de Auditoria y Control actuaciones que constituyan conductas o actuaciones inapropiadas a la luz de las
prescripciones contenidas en el Cédigo Etico (incumplimientos del Cédigo Etico).

? - La comunicacion de irregularidades de potencial trascendencia, especialmente de naturaleza financiera y contable; asi como aquellas
relacionadas con (o que presenten indicios de) los delitos de fraude, corrupcion, soborno, cohecho, trafico de influencias, delitos contra el
urbanismo y medio ambiente, asi como cualquier ilicito que pueda acarrear consecuencias penales para la Organizacion.

? - Comunicar, incluso anénimamente, informacién relevante sobre posibles incumplimientos de la normativa aplicable en materia de prevencion
de blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo, y relativas a proteccién de datos personales.

? - Prevenir y/o denunciar situaciones de acoso laboral y sexual, asi como aquellas actuaciones discriminatorias por razén de sexo, ideologia o raza.
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? - Formular propuestas de mejora en los procedimientos y sistemas de control interno en vigor en el Grupo Realia en relacidn con las materias
anteriores.
? - Plantear dudas en la aplicacion de las pautas de conducta recogidas en el Cédigo.

Los principios que rigen este procedimiento son: la confidencialidad, no represalia y el derecho al honor de las personas.

El documento “Reglamento del Procedimiento del Canal Interno de Comunicacién de Incidencias (Canal Etico)”, aprobado por el Consejo de
Administracion en marzo de 2019, recoge los principios de funcionamiento del procedimiento, su alcance y aplicacién en Realia. Este documento
incluye los procedimientos y actuaciones que deben ser puestos en marcha desde que se recibe la comunicaciéon de un empleado hasta que tal
comunicacién es resuelta. Fue distribuido a todos los empleados de Realia junto con una nota informativa y explicativa del procedimiento para
realizar una comunicacion. Estd a disposicidon de todos los empleados a través de la INTRANET de Realia.

El Comité de Auditoria y Control recibe periédicamente informacion sobre el funcionamiento del Canal, que incluye el nimero de denuncias
recibidas detalladas por origen y tipologia. Si se diera el caso, el Comité recibiria informacién sobre el resultado de las investigaciones y

las propuestas de actuacién, para que en caso de que lo estime necesario, proponga las acciones oportunas encaminadas a mejorar su
funcionamiento y reducir el nimero de irregularidades que se cometan en el futuro. EIl Comité ha delegado la gestion del Canal en el Responsable
de Cumplimiento.

Programas de formacién y actualizacién peridédica para el personal involucrado en la preparacién y revision
de la informacion financiera, asi como en la evaluacién del SCIIF, que cubran al menos, normas contables,
auditoria, control interno y gestion de riesgos:

Dentro del Grupo Realia se han realizado durante el ejercicio varias acciones formativas relacionadas con normas contables, fiscales, laborales y
mercantiles, gestion de riesgos, sumando un total de aproximadamente 123 horas de formacion.

Desde el Departamento de Auditoria Interna, en concreto, se ha asistido a jornadas y monograficos (en su mayor parte bajo la modalidad “en linea”
-a través de “webinars’-) relacionados, tanto con la profesion de la auditoria interna, y el papel a desempenar por el auditor interno en el nuevo
entorno empresarial y tecnoldgico; como con materias en cuestion de cumplimiento normativo (“Compliance”), sistemas de gestion de riesgos
penales, norma UNE-19601, canales de denuncias, prevencién de blanqueo de capitales y financiacién del terrorismo. Asimismo, se ha asistido a
seminarios sobre los nuevos requisitos a cumplir por los emisores cotizados para la presentacion de la informacion financiera (ESEF). En el Plan
Anual de Auditoria se contempla la formacién a recibir por el responsable del departamento.

F.2. Evaluacién de riesgos de la informacion financiera.

Informe, al menos, de:

F.21 Cuales son las principales caracteristicas del proceso de identificacion de riesgos, incluyendo los de error
o fraude, en cuanto a:.

Si el proceso existe y esta documentado:

El proceso de identificacion de riesgos del Grupo Realia comienza con una identificacion preliminar de los riesgos potenciales (que incluyen el de
error material y fraude), por parte de los responsables de las Areas Funcionales, pasando a evaluarse los mismos en funcién de su probabilidad de
ocurrencia y su impacto econémico en el caso de que se materializaran, generdndose mapas de riesgo. Este procedimiento se realiza para cada
proceso de negocio y empresarial clave identificado. Con dicha valoracidon se priorizan riesgos, analizando la necesidad de establecer potenciales
mejoras y procediendo a su implementacién por parte de las Areas Funcionales, guedando todo este proceso documentado por escrito. Se
realiza un especial seguimiento de la evolucién de los riesgos que requieran mayor atencién en funcién de su valoracion (‘riesgos criticos”),
complementandose con analisis de sensibilidad.

Este procedimiento se realiza con periodicidad anual, y cuando el entorno de riesgo haya cambiado. En el afio 2020, motivado por la situacion de
incertidumbre que provocé la pandemia del COVID-19, se hicieron tres evaluaciones de los riesgos (inicial y dos revisiones).

Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacién financiera, (existencia y ocurrencia;
integridad; valoracion; presentacion, desglose y comparabilidad; y derechos y obligaciones), si se actualiza
y con qué frecuencia:

El proceso de identificacién de riesgos del Grupo Realia cubre todos los objetivos de la informacién financiera y se actualiza, como minimo
anualmente, y cuando las circunstancias de mercado y de negocio lo precisen. En el afo 2020 se han realizado dos actualizaciones a la revision
inicial (motivadas por el entorno cambiante y la incertidumbre generada por la pandemia de COVID-19).
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Las pautas de actuacién para cumplir este objetivo quedan definidas en el Cédigo Etico, concretamente en el bloque dedicado a la “Prevencién

y lucha contra el fraude y la corrupcion’, en su apartado dedicado a la “Fiabilidad de la informacién (pautas de conducta anti manipulacién de
informacion)”. En dicho apartado se dice que: la falsificacidon, manipulacién o utilizacién deliberada de informacidn falsa constituye un fraude.
Para prevenirlo y mitigarlo, la organizacion cuenta con los procedimientos y actividades de control integradas cuyo objetivo es que la informacion
elaborada sea fiable, asegurando que:

- Las transacciones registradas efectivamente existen, y se han registrado en el momento adecuado (‘existencia y ocurrencia”).

- La informacién refleja la totalidad de las transacciones (‘integridad”).

- Las transacciones, hechos y eventos se registran y valoran de conformidad con la normativa aplicable (“valoraciéon”).

- Las transacciones se presentan, clasifican y revelan en la informacién financiera de acuerdo con la normativa aplicable (‘presentacién, desglose y
comparabilidad”).

- La informacién financiera refleja los derechos y obligaciones (activos y pasivos) de acuerdo con la hormativa vigente y en el periodo adecuado
(“derechos y obligaciones”).

En este contexto cabe sefalar que uno de los principios contenidos en la “Politica Anticorrupciéon” -documento aprobado en Consejo de
Administracion de mayo de 2019- es el “rigor en el control, la fiabilidad y la transparencia’, por el que el personal implicado en la elaboracion
de la informaciodn financiera se compromete a reflejar fielmente y de forma adecuada todas las actuaciones, operaciones y transacciones de la
Companiia en los libros y registros de la misma, de acuerdo al principio de control, fiabilidad y transparencia de la informacion del Grupo.

La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion, teniendo en cuenta, entre
otros aspectos, la posible existencia de estructuras societarias complejas, entidades instrumentales o de
propésito especial:

La adecuacion del perimetro de consolidacién es evaluada de forma periddica, (dicha adecuacién se encuentra formalizada dentro del proceso de
“Cierre Contable”), atendiendo tanto a la participacion efectiva como al grado de influencia en cada sociedad participada.

En la actualidad no hay estructuras complejas en el Grupo Realia. Dentro de las buenas practicas tributarias recogidas en la “Politica fiscal
corporativa” se cita: “no utilizar estructuras de caracter artificioso” y “evitar las estructuras de caracter opaco”.

Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologias de riesgos (operativos, tecnoldgicos, financieros,
legales, fiscales, reputacionales, medioambientales, etc.) en la medida que afecten a los estados
financieros:

La Politica de Control y Gestién de Riesgos tiene en cuenta no solo riesgos de cardcter financiero, sino también otras tipologias de riesgos como
son los operacionales, fiscales, de reporte, tecnoldgicos, de reputacion, de fraude, de gestion de recursos humanos, regulatorios o de cumplimiento,
etc.

Cobra especial importancia en la actualidad la gestidon de riesgos de caracter normativo, en concreto la gestidon de los riesgos penales, debido

a la ultima reforma del Cédigo Penal que contempla la responsabilidad penal de las personas juridicas. En este sentido, el Comité de Auditoria

y Control de Realia acordd la implantacién de una funcién de Cumplimiento Normativo en el Grupo que incluya el cumplimiento en materia
penal. De esta manera, Realia ha desarrollado un “Modelo de Prevencién Penal” y un “Sistema de Gestidn de Riesgos Penales’, cuyo primer

paso fue la aprobacién del nuevo Cédigo Etico, y continué con el desarrollo de politicas y procedimientos en esta materia: la “Politica Anti-
corrupcion”y la “Politica de Relacidén con Socios” -aprobadas por el Consejo en 2019- establecen una serie de principios cuyo objetivo es prevenir,
detectar y gestionar el riesgo de comisidon de delito penal. Finalmente, en febrero de 2020, el Consejo de Administracion aprobd el “Manual de
Prevencién Penal” documento que define el disefio, la estructura y pautas de funcionamiento del Modelo, asi como detalla y regula sus érganos y
procedimientos. Es de obligado cumplimiento para todo el personal.

Paralelamente, se han identificado, analizado y evaluado los riesgos penales (riesgo de comisién de ilicito) que potencialmente pudieran acontecer
en el seno de la Organizacién. Este trabajo ha dado como resultado: la elaboracién de un “inventario de riesgos penales’, una matriz con la
afectacion de estos a los distintos procesos identificados en el SCIIF, que ha servido de base en la valoracién de los riesgos y en la elaboracion

de los “Mapas de Riesgos Penales” y las matrices “Inventario de Riesgos Penales” y “Matriz de riesgos y Controles Penal” para la Organizaciéon. En
dicha valoracién se tiene en cuenta no solo el impacto econémico directo en los Estados Financieros, sino también el impacto en la reputacién del
Grupo, que derivard en consecuencias econdmicas futuras reflejadas en los Estados Financieros.

El Responsable de Cumplimiento, nombrado por el Consejo de Administracién en febrero de 2020 es el encargado de velar por el buen
funcionamiento y gestion del Modelo.

Este proceso se revisara actualizara al menos una vez al afo, y en caso de cambios significativos en la estructura, actividades (productos y servicios
y/o localizaciones geogréficas) o cambios legislativos relevantes.

El Responsable de Auditoria Interna es el encargado de realizar la revision anual del Modelo, informando al Comité de Auditoria y Control de los
hechos e incidencias relevantes detectadas.

Qué organo de gobierno de la entidad supervisa el proceso:
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Una de las funciones del drea de Auditoria Interna, bajo la supervisién del Comité de Auditoria y Control, es responsabilizarse de coordinar, elaborar
y supervisar la actualizacién periédica de los mapas de riesgos junto con los responsables de cada una de las Areas Funcionales, que son en

ultimo término quienes identifican los riesgos a los que esta sujeto el Grupo, y los evaltan: en términos de probabilidad de ocurrencia e impacto
econdmico en caso de que se materializasen.

Respecto a la gestion de los riesgos de cumplimiento normativo (en especial los riesgos penales), el Responsable de Cumplimiento es el
encargado de reportar de manera periddica al Comité de Auditoria y Control sobre aquellos aspectos relacionados con el cumplimiento
normativo, y sistemas de gestion de riesgos penales, dando cuenta a este Comité de los avances y los resultados obtenidos, y de las politicas
establecidas en esta materia. Por otro lado, el Responsable de Auditoria Interna reporta a este érgano sobre los resultados obtenidos en las
revisiones anuales.

F.3. Actividades de control.

Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.31 Procedimientos de revisidn y autorizacién de la informacion financiera y la descripcion del SCIIF,
a publicar en los mercados de valores, indicando sus responsables, asi como de documentacién
descriptiva de los flujos de actividades y controles (incluyendo los relativos a riesgo de fraude) de
los distintos tipos de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros,
incluyendo el procedimiento de cierre contable y la revisidon especifica de los juicios, estimaciones,
valoraciones y proyecciones relevantes

El Grupo Realia dispone de un procedimiento interno de revision de la informacién financiera (incluyendo cuentas anuales, cuentas de periodos
intermedios, informes de gestion, y el Informe Anual de Gobierno Corporativo) que tutela el proceso desde que dicha informaciéon es generada

en la Direccién de Administracion y Finanzas, hasta que es revisada por el Comité de Auditoria y Control y, finalmente aprobada por el Consejo de
Administracion antes de su publicacién.

Por otro lado, la Politica de Control y Gestidn de Riesgos del Grupo Realia, cuya definicién estratégica corresponde al Consejo de Administracion,
siendo implementada por la Direccion de cada una de las areas funcionales y supervisada por parte del Comité de Auditoria y Control, incorpora
la necesidad de establecer un Sistema de Control de la Informacién Financiera que aglutine criterios, politicas, procedimientos, controles y
documentacioén al respecto. La implementacion de dicho Sistema se ha llevado a cabo a partir de la identificacion de una serie de “Procesos clave”
que distinguen la dualidad de negocios aglutinados en el Grupo Realia: por un lado la promocién inmobiliaria, y por otro el negocio de patrimonio
inmobiliario -rentas alquiler-, asi como aquellos procesos comunes:

Negocio patrimonial:

1) Gestidn activos (oficinas).

2) Contratacién clientes y gestién de cobros (oficinas).

3) Contratacidn proveedores y gestion de pagos (oficinas).

4) Gestidn activos (C. Comerciales).

5) Contratacion clientes y gestion de cobros (C. Comerciales).

6) Contratacion proveedores y gestion de pagos (C. Comerciales).
7) Asesoria juridica e impuestos (Patrimonio).

Negocio de promocién inmobiliaria:

1) Compra de suelo y gestion urbanistica.

2) Desarrollo de proyectos y gestion post-venta.

3) Venta de suelo.

4) Contratacion clientes y gestidon de cobros.

5) Contratacion de proveedores y gestion de pagos.
6) Asesoria juridica e impuestos (promocion).

Comunes:

1) Gestion RRHH.

2) Sistemas informacion.
3) Cierre contable.

Para cada uno de los procesos identificados se han desarrollado narrativas y flujogramas que contienen una descripcién de los flujos de
actividades y controles que afectan de modo material a los estados financieros, asi como matrices de riesgos y controles que resumen los riesgos
identificados en las narrativas y los controles implementados para mitigarlos. Dichas matrices incorporan informacion sobre la naturaleza de cada
control (manual/automatico, preventivo/detectivo..), adjuntando una mencién especifica al riesgo de fraude cuando asi corresponda.

Los procesos de “gestidon de activos” en el negocio de Patrimonio, desarrollan los procedimientos establecidos en las operaciones de venta de
activos, compra directa, y promocion propia de activos (adquisicién suelo y construccién), aplicdndose tanto a oficinas, viviendas para alquiler
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("build to rent”), como a centros comerciales u otro tipo de activo cuyo destino sea el arrendamiento operativo a terceros. Los procesos claves
“‘comunes’ incluidos son: el proceso denominado “cierre contable”, que aglutina no solo el flujo correspondiente a la captura, homogeneizacion y
presentacion de la informacidn financiera, sino también otras partidas como pueden ser la captacion de financiacion, impuestos (calculo, revision
y presentacién), o los juicios, estimaciones, valoraciones y proyecciones relevantes que afecten a la informacién financiera. Asimismo, se incorpora
el proceso de “gestidn de los sistemas de Informacidén” en relacidn con la informacién financiera y de gestidn, que tiene entre sus atribuciones
principalmente asuntos relacionados con el mantenimiento, junto con proveedores externos, de las aplicaciones, software, hardware, seguridad
fisica y l6gica de la informacidn, y gestidn de accesos a los sistemas de informacion por parte del personal del Grupo. El proceso de “gestion de
recursos humanos’, si bien se desarrolla en su mayor parte en el negocio de promocion, se considera como proceso comun.

Todas las narrativas, flujogramas y matrices de riesgos y controles han sido validadas con los propietarios de los procesos y controles. Las areas y/o
departamentos son, en las distintas narrativas, los responsables del cumplimiento de las mismas y de comunicar cualquier cambio en los procesos
y/o en los controles que pueda afectar a su disefio.

F.3.2 Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacion (entre otras, sobre
seguridad de acceso, control de cambios, operacion de los mismos, continuidad operativa y segregacion
de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacién a la elaboraciény
publicacién de la informacién financiera.

Las politicas y procedimientos de control interno asociados a los sistemas de informacién dependen en ultima instancia de la Direccidn de
Administracién y Finanzas.

Las politicas y procedimientos asociados a los sistemas de informacién se encuentran formalizadas, disponiéndose como en el resto de los
procesos clave de narrativas, flujogramas y matrices de riesgos y controles. Los principales riesgos contemplados por el Grupo Realia, y a los

que se da respuesta, afectan a la seguridad fisica (copias de seguridad, mantenimiento y acceso a servidores...), seguridad Iégica (controles de
acceso, procedimiento de altas y bajas, proteccion frente a virus y demas malware..), segregacién de funciones suficiente, registro y trazabilidad
de la informaciodn, privacidad (LOPDGDD), desarrollo de sistemas y mantenimiento de sistemas. El Grupo dispone de un Plan de Continuidad de
Negocio que aglutina las practicas actuales que permiten dar respuesta a un eventual siniestro o contingencia grave que afectara a los sistemas
de informacidn. Este Plan esta siendo revisado y actualizado, con el fin de adaptarse al nuevo entorno en los que los sistemas de informacién del
Grupo se encuentran ubicados.

Por otro lado, y de manera complementaria a la auditoria de las Cuentas Anuales, se realiza una auditoria de los sistemas de informacién y
tecnologia relacionados con la elaboracién de la informacion financiera. Esta auditoria la realiza un equipo especializado del auditor externo del
Grupo, y se coordina desde el departamento de Auditoria Interna.

F.3.3 Politicas y procedimientos de control interno destinados a supervisar la gestion de las actividades
subcontratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacién, calculo o valoracién
encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo material a los estados
financieros.

La actividad subcontratada a terceros que tiene un mayor impacto sobre los estados financieros, corresponde a la valoracién de activos por

parte de un experto independiente en la materia. El procedimiento al respecto implantado en el Grupo Realia recoge fundamentalmente las
recomendaciones de la CNMV a las sociedades de valoracién e inmobiliarias cotizadas en relacién con la valoraciéon de inmuebles. Los activos
inmobiliarios de Realia (inversiones inmobiliarias -edificios de oficinas, centros comerciales, y bloques de viviendas en alquiler- y existencias -cartera
de suelo, producto en curso y terminado-) son valorados por expertos independientes, entidades con dilatada experiencia y reconocido prestigio.
Estas aplican los métodos de valoracién reconocidos nacional e internacionalmente. Adicionalmente, como materia de especial relevancia en la
auditoria de Cuentas Anuales, las valoraciones son contrastadas por los especialistas en valoracién de activos inmobiliarios del auditor externo del

Grupo.

Las actividades de control en esta materia se incluyen dentro del proceso de “Cierre Contable” que dispone de una narrativa, flujograma y matriz
de riesgos y controles que contienen una descripcion de los flujos de actividades y controles que afectan de un modo material a los estados
financieros. El procedimiento de seleccién y contratacién de la empresa subcontratada se incluye dentro de los procesos relacionados con la
“Contratacion de Proveedores y gestion de pagos”.
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F.4. Informaciény comunicacién.

Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F41 Una funcion especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables (area o
departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su interpretacion,
manteniendo una comunicacion fluida con los responsables de las operaciones en la organizacion, asi
como un manual de politicas contables actualizado y comunicado a las unidades a través de las que
opera la entidad.

Dentro del Grupo Realia las funciones de definir, actualizar politicas contables y responder dudas y consultas al respecto son llevadas a cabo por
parte del Departamento de Administracién y Finanzas. La Sociedad dispone de un Manual de Politicas Contables en el que, entre otros temas, se
definen los criterios seguidos para la elaboracién de los Estados Financieros. Dicho manual es actualizado peridédicamente, bajo supervision de la
Direccion de Administracion y Finanzas, en funcion tanto de la aparicion de nueva normativa y/o legislacién relevante, como de las necesidades

propias del Grupo.

F.42 Mecanismos de capturay preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos, de
aplicaciéony utilizacidon por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los estados
financieros principales y las notas, asi como la informacién que se detalle sobre el SCIIF.

Para la elaboracién de cuentas consolidadas, el Grupo Realia dispone de varios sistemas informaticos y sistemas de planificacién de recursos
empresariales (‘erp’s’), que capturan la informacion y la homogenizan en un formato homogéneo a través del paguete SAP BPC, a partir del cual
se realizan los sucesivos ajustes y eliminaciones propios del proceso de consolidacion de los estados financieros, de acuerdo a la definicion del
perimetro de consolidacion.

El Grupo tiene implementados una serie de controles para asegurar la fiabilidad y el correcto tratamiento de la informacién recibida de cada una
de las unidades de negocio. Estos controles estdn asociados a los procedimientos de “Cierre contable” y “Sistemas de informacion”.

F.5. Supervision del funcionamiento del sistema.

Informe, seflalando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1 Las actividades de supervisidon del SCIIF realizadas por la comisién de auditoria asi como si la entidad
cuenta con una funcién de auditoria interna que tenga entre sus competencias la de apoyo a la
comision en su labor de supervision del sistema de control interno, incluyendo el SCIIF. Asimismo
se informara del alcance de la evaluacion del SCIIF realizada en el ejercicio y del procedimiento por
el cual el encargado de ejecutar la evaluacién comunica sus resultados, si la entidad cuenta con un
plan de accién que detalle las eventuales medidas correctoras, y si se ha considerado su impacto en la
informacion financiera.

Tal y como se indica en el articulo 44° apartado 4, del RCA, al Comité de Auditoria y Control le corresponde, entre otras funciones:

- Supervisar el proceso de elaboracién y la integridad de la informacién financiera relativa a la sociedad y al grupo, revisando el cumplimiento de
los requisitos normativos, la adecuada delimitacién del perimetro de consolidacién y la correcta aplicacién de los criterios contables.

- Revisar peridédicamente los sistemas de control interno y gestién de riesgos para que los principales riesgos se identifiquen, gestionen y den a
conocer adecuadamente.

La Sociedad dispone de una funcién de Auditoria Interna que reporta, tanto al Comité de Auditoria y Control, como al Consejero Delegado del
Grupo, el Plan Anual de Auditoria, los trabajos realizados, asi como las debilidades de control detectadas. A finales de aflo emite una “Memoria”
comprensiva de los trabajos realizados y los informes emitidos, el ajuste de las actividades realizadas con la “Planificacién” inicial y actualizaciones
de esta, y un resumen inventario de las incidencias y debilidades de control detectadas, recomendaciones y planes de accidon propuestos.

Con respecto al alcance de la evaluacién del SCIIF, a lo largo del ejercicio 2020, se ha seguido profundizando en la evaluacién sistematica
de la eficacia operativa de los controles implementados, mediante la utilizacién de muestras selectivas y analisis especificos, asi como en la
actualizacién de los diferentes ciclos de actividades. Los trabajos de actualizacidon anteriormente mencionados han sido realizados con la
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colaboracién de las diferentes areas de negocio, bajo la supervision del Comité de Auditoria y Control a través de la funcién de Auditoria Interna.

De esta manera, desde el departamento de Auditoria Interna se evalia de manera sistematica y periddica la eficacia operativa de los controles y
procedimientos, y se procede a revisar, y actualizar si proceden, las narrativas, flujos, y matrices de riesgos y controles. Las deficiencias de control
que pudieran detectarse, con impacto significativo en la informacién financiera, son comunicadas a los responsables de los procedimientos para
que establezcan el plan de accién oportuno que incluya las medidas necesarias para solventarlas y el plazo para implementarlas. Asimismo, como
consecuencia de esta revision se pueden poner de manifiesto mejoras en los procesos y controles que son trasladadas a los responsables de los
procedimientos, para que evallen su implantacion.

Las tareas de revision del SCIIF se incluyen dentro del Plan de trabajo del departamento de Auditoria Interna. Los resultados del trabajo de revision
del SCIIF son reportados al Comité de Auditoria y Control, y al Consejero Delegado.

F.5.2 Sicuenta con un procedimiento de discusion mediante el cual, el auditor de cuentas (de acuerdo con
lo establecido en las NTA), la funcidon de auditoria interna y otros expertos puedan comunicar a la alta
direcciény a la comisiéon de auditoria o administradores de la entidad las debilidades significativas de
control interno identificadas durante los procesos de revisidon de las cuentas anuales o aquellos otros
que les hayan sido encomendados. Asimismo, informara de si dispone de un plan de accién que trate de
corregir o mitigar las debilidades observadas.

El Comité de Auditoria y Control, que se reline con una periodicidad minima trimestral y todas las veces que considere oportuno (durante el
ejercicio 2020 se ha reunido en siete ocasiones, de manera telematica a partir de marzo debido a la pandemia del COVID-19) para cumplir con su
funcién principal, esto es, servir de apoyo al Consejo de Administracion en su cometido de vigilancia, mediante la revisidon periddica del proceso de
elaboracion de la informaciéon econdmica-financiera, de la funcién de Auditoria Interna y de la independencia del Auditor Externo, realiza, junto
con otras posibles actuaciones las siguientes:

1) Interaccién continua con Auditoria Interna para:

- Obtener informacién sobre la planificacion, alcance y conclusiones de los trabajos realizados, comprobando que se centra en los riesgos y
actividades de mayor relevancia. Recabar el informe anual de actividades (Memoria).

- Obtener informacién acerca del estado de los procesos de mejora de las debilidades identificadas y de los planes de accidn al respecto.

- Obtener un punto de vista independiente de la funcién financiera sobre cuestiones puntuales.

- Obtener la informacién necesaria para, en cumplimiento de las funciones del Comité de Auditoria y Control, comprobar la independencia del
Auditor Interno.

2) Relacién con los Auditores Externos (con especial relevancia cuando se haya producido una actuacién por parte de éstos: Informes de auditoria,
revisiones limitadas, etc.) para:

- Obtener informacién sobre su independencia, la planificacidn, cifras de materialidad, alcance y conclusiones de los trabajos realizados.

- Obtener informacidén acerca de los riesgos mas significativos identificados.

- Obtener informacién acerca de debilidades de control interno detectadas en el transcurso de sus trabajos.

- Informar al Auditor Externo de aquellas cuestiones que pudieran afectar a su trabajo.

- Discutir con el Auditor Externo el contenido previsto de sus informes. Solicitar y revisar el informe para el Comité de Auditoria comentando
las incidencias detectadas, en particular las discrepancias que pudieran surgir con la direccion de la empresa (sin que se menoscabe la
independencia). Solicitar explicacion de cémo se han abordado las areas mas sensibles.

- Obtener la informacién necesaria para, en cumplimiento de las funciones del Comité de Auditoria y Control, comprobar la independencia del
Auditor Externo.

En este campo cabe sefalar que se ha establecido un procedimiento especifico que regula las relaciones del Comité de Auditoria con el auditor
externo, documentado en las correspondientes narrativas, flujos y matrices de riesgos y controles. Este procedimiento recoge y describe las
actuaciones el Comité en el proceso de seleccidon, propuesta de nombramiento, contratacién de servicios (poniendo especial atencion en los
servicios “prohibidos”), y en las relaciones con el auditor de cuentas en el transcurso de su trabajo; de tal manera que se asegure el cumplimiento
de la normativa aplicable, y se sigan en todo lo posible las recomendaciones contenidas en este apartado en la Guia Técnica de la CNMV de
junio de 2017 sobre Comisiones de Auditoria de entidades de interés publico (E.l.P.s). En estas actuaciones esta siempre presente el principio

de independencia del auditor de cuentas, que vela por la mayor trasparencia y fiabilidad posibles en la emisién y publicacion de informacion
econdmica y financiera a los Mercados

Por otro lado, el Comité de Auditoria y Control podra requerir informacién adicional o la participacion de expertos a la hora de analizar los temas
referentes al cumplimiento de sus funciones.

Durante el ejercicio 2020 el Responsable de la Auditoria interna del Grupo presenté al Comité de Auditoria y Control la Planificaciéon de los
trabajos a realizar en el ejercicio, asi como de manera periddica: informes con los trabajos realizados y las conclusiones obtenidas, en su caso un
seguimiento de las acciones correctivas sugeridas. Adicionalmente se presenté la Memoria anual de actividades realizadas, documentando en
un informe que detalla las actividades, tareas, e informes realizados en el ejercicio, mostrando un resumen de las incidencias y hechos de mayor
relevancia detectados, y en su caso, las acciones, recomendaciones y planes de accion recogidos en los informes y trabajos realizados.
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Por ultimo, cabe sefalar que en el aflo 2020 el Comité de Auditoria ha mantenido varias reuniones con el auditor externo del Grupo para revisar el
informe de independencia, recabar el informe especial para el Comité de Auditoria, analizar los resultados del trabajo de auditoria y conclusiones
del informe; explicar la planificacion de los trabajos, revisar la independencia del auditor, informar sobre los riesgos mas significativos identificados
-incluidos los de fraude-, la nueva estructura del informe de auditoria de cuentas, y presentar las conclusiones preliminares de su trabajo. El Comité
ha mantenido dos reuniones con los auditores externos, coincidiendo con la emisién del informe de auditoria de las cuentas anuales (y la entrega
del informe adicional para el Comité), y con la emisién de la presentacién de los resultados de la revision limitada de los estados financieros
semestrales intermedios.

F.6. Otrainformaciéon relevante.

F.7. Informe del auditor externo.

Informe de:

F.71 Silainformacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revision por el auditor externo, en
cuyo caso la entidad deberia incluir el informe correspondiente como anexo. En caso contrario, deberia
informar de sus motivos.

El Grupo Realia no ha sometido a revision por parte del auditor externo la informacion sobre el Sistema de Control Interno de la Informacion
Financiera, pues evaluando el coste-beneficio de la medida se ha considerado que, dado el tamarfo y los recursos de la propia Sociedad, se
considera que hacer uso de un auditor externo en este cometido transgrede el principio de economicidad que debe imperar en la gestion de los
recursos empresariales.

Ello no obstante, el Auditor Externo de la Compafia, en su informe adicional para el Comité de Auditoria y Control, emitido conforme establece el
art. 36 de la Ley de Auditoria de Cuentas, ha informado a dicho comité de que:

“Al efectuar nuestras valoraciones del riesgo, hemos tenido en cuenta el control interno relevante para la preparacion de las cuentas anuales
por parte de la Sociedad, asi como del sistema contable, con el fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de
las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la sociedad. No obstante, tenemos la
obligaciéon de comunicarles las deficiencias identificadas en el control interno que hayamos evaluado como significativas. A este respecto, no
hemos identificado aspectos susceptibles de comunicacién.”
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G. GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Cédigo de buen gobierno de las
sociedades cotizadas.

En el caso de que alguna recomendacidn no se siga o se siga parcialmente, se deberd incluir una explicacion detallada
de sus motivos de manera que los accionistas, los inversores y el mercado en general, cuenten con informacion
suficiente para valorar el proceder de la sociedad. No seran aceptables explicaciones de caracter general.

1 Que los estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el numero maximo de votos que pueda emitir un
mismo accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la toma de control de la sociedad mediante
la adquisicion de sus acciones en el mercado.

Cumple [ X] Explique[ 1]

2. Que, cuando la sociedad cotizada esté controlada, en el sentido del articulo 42 del Cédigo de Comercio, por
otra entidad, cotizada o no, y tenga, directamente o a través de sus filiales, relaciones de negocio con dicha
entidad o alguna de sus filiales (distintas de las de la sociedad cotizada) o desarrolle actividades relacionadas
con las de cualquiera de ellas informe publicamente con precisidon acerca de:

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre, por un lado, la sociedad
cotizada o sus filiales y, por otro, la sociedad matriz o sus filiales.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses que puedan presentarse.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ] No aplicable[ 1]

La Sociedad informa, a través del IAGC de las operaciones vinculadas que, tanto ella como sus participadas, realizan con sus accionistas
significativos y/o sus participadas.

Para solventar los posibles conflictos de intereses que pudieran surgir:

1) con caracter previo a la firma de cualquier acuerdo de prestaciéon de servicios, se solicitan ofertas a distintos operadores del mercado;
2) todos los acuerdos que se firman se hacen en condiciones econémicas de mercado.

3) la Sociedad ha optado por aprobar este tipo de operaciones Unicamente por los consejeros independientes en el seno del Consejo de
Administraciéon (absteniéndose de participar en el debate y en la votacion, tanto el consejero ejecutivo como los dominicales).

3. Quedurante la celebracion de la junta general ordinaria, como complemento de la difusién por escrito del
informe anual de gobierno corporativo, el presidente del consejo de administracion informe verbalmente a los
accionistas, con suficiente detalle, de los aspectos mas relevantes del gobierno corporativo de la sociedad y, en

particular:
a) De los cambios acaecidos desde la anterior junta general ordinaria.
b) De los motivos concretos por los que la compania no sigue alguna de las recomendaciones del Cédigo

de Gobierno Corporativo y, si existieran, de las reglas alternativas que aplique en esa materia.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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4. Que la sociedad defina y promueva una politica relativa a la comunicacién y contactos con accionistas e
inversores institucionales en el marco de su implicacién en la sociedad, asi como con los asesores de voto
que sea plenamente respetuosa con las normas contra el abuso de mercado y dé un trato semejante a los
accionistas que se encuentren en la misma posicién. Y que la sociedad haga publica dicha politica a través
de su pagina web, incluyendo informacion relativa a la forma en que la misma se ha puesto en practica e
identificando a los interlocutores o responsables de llevarla a cabo.

Y que, sin perjuicio de las obligaciones legales de difusidon de informacion privilegiada y otro tipo de
informacion regulada, la sociedad cuente también con una politica general relativa a la comunicaciéon de
informacion econdmico-financiera, no financiera y corporativa a través de los canales que considere adecuados
(medios de comunicacion, redes sociales u otras vias) que contribuya a maximizar la difusién y la calidad de la
informacioén a disposicion del mercado, de los inversores y demas grupos de interés.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

La compania, a pesar de no contar con una politica expresamente aprobada en esta materia, en sus relaciones con los accionistas, inversores y
asesores de voto, es plenamente respetuosa con las normas contra el abuso de mercado y procura siempre el mismo trato a los accionistas que se
encuentran en la misma posiciéon. De ello se ocupa el Departamento de Bolsa y Relaciones con los Accionistas, que mantiene con estos grupos de
interés una relacion que respeta los principios que protege esta Recomendacion.

Respecto de la difusion de la informacion privilegiada, la compania tampoco cuenta con una politica de comunicacion expresa, por entender que
la regulada legalmente es suficiente para dar a conocer al mercado la informacién que estima debe ser conocida.

5. Que el consejo de administracién no eleve a la junta general una propuesta de delegacién de facultades, para
emitir acciones o valores convertibles con exclusién del derecho de suscripcion preferente, por un importe
superior al 20% del capital en el momento de la delegacion.

Y que cuando el consejo de administracidon apruebe cualquier emisiéon de acciones o de valores convertibles
con exclusion del derecho de suscripcion preferente, la sociedad publique inmediatamente en su pagina web
los informes sobre dicha exclusion a los que hace referencia la legislacion mercantil.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

En la Junta General Ordinaria correspondiente al ejercicio 2017 se delegd en el Consejo la facultad de aumentar el capital social en un importe
maximo de hasta la mitad del capital social a la fecha de dicha autorizacién, atribuyéndole ademas la facultad de excluir, en todo o en parte,

el derecho de suscripcién preferente. La delegacién de la facultad de excluir dicho derecho se ampara en que para que el Consejo pueda

hacer una utilizacion eficiente de la delegacién de ampliar capital, es importante la rapidez y la seleccién del origen de los recursos que, por su
disponibilidad inmediata y temporalmente limitada, pueden hacer necesario, para cumplir los objetivos de la operacidon de aumento de capital,
excluir dicho derecho de suscripcidn preferente de los socios.

En cualquier caso, el acuerdo de delegacién prevé que si el Consejo decidiera excluir el derecho de suscripcidn preferente, emitird al tiempo

de adoptar el correspondiente acuerdo un informe detallando las concretas razones de interés social que justifiquen dicha medida, que sera
objeto del correlativo informe de un auditor de cuentas distinto al de la Sociedad al que se refiere el articulo 506 de la LSC. Dichos informes serian
puestos a disposicidon de los accionistas y comunicados a la primera Junta General que se celebre tras el acuerdo de ampliacion.

No obstante lo anterior, el Consejo de Administracion de la compania, haciendo uso de la facultad delegada por la Junta General, acordd en 2018
un aumento de capital, y no se excluyé derecho de suscripcion preferente de los accionistas.
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6. Que las sociedades cotizadas que elaboren los informes que se citan a continuacién, ya sea de forma
preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pagina web con antelacion suficiente a la celebracién de la junta
general ordinaria, aunque su difusion no sea obligatoria:

a) Informe sobre la independencia del auditor.
b) Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nombramientos y retribuciones.
c) Informe de la comisién de auditoria sobre operaciones vinculadas.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

En el ejercicio 2020, la Sociedad elabordé todos los informes a los que se refieren los apartados anteriores, si bien tan solo publicé en su web el
relativo a la independencia del auditor.

La Sociedad tiene como politica no publicar documentos que no aporten informacién util para los accionistas e inversores. En esta linea, no
publica los informes sobre el funcionamiento de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones y del Comité de Auditoria y Control, asi como el
de operaciones vinculadas, porque no aportan informacién adicional que sea relevante y que no se dé a conocer a través de otros documentos o
del propio IAGC. Asi, toda la informacién sobre el funcionamiento de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones y del Comité de Auditoria 'y
Control que se recoge en los referidos Informes, es la misma que se facilita en el apartado C.2.1 del IAGC. Por su parte, el Informe sobre operaciones
vinculadas que emite el Comité de Auditoria y Control hace un resumen sobre las operaciones analizadas y aprobadas durante el ejercicio. La
informacion de este tipo de operaciones ya se facilita a través de las cuentas anuales y del propio IAGC, en su apartado D.

7. Que la sociedad transmita en directo, a través de su pagina web, la celebracidon de las juntas generales de
accionistas.

Y que la sociedad cuente con mecanismos que permitan la delegacion y el ejercicio del voto por medios
telematicos e incluso, tratdndose de sociedades de elevada capitalizacién y en la medida en que resulte
proporcionado, la asistencia y participacion activa en la Junta General.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

8. Que la comisién de auditoria vele por que las cuentas anuales que el consejo de administracidon presente
a la junta general de accionistas se elaboren de conformidad con la normativa contable. Y que en aquellos
supuestos en que el auditor de cuentas haya incluido en su informe de auditoria alguna salvedad, el presidente
de la comisidn de auditoria explique con claridad en la junta general el parecer de la comisién de auditoria
sobre su contenido y alcance, poniéndose a disposicion de los accionistas en el momento de la publicacion
de la convocatoria de la junta, junto con el resto de propuestas e informes del consejo, un resumen de dicho
parecer.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1

9. Que la sociedad haga publicos en su pagina web, de manera permanente, los requisitos y procedimientos que
aceptara para acreditar la titularidad de acciones, el derecho de asistencia a la junta general de accionistas y el
ejercicio o delegacién del derecho de voto.

Y que tales requisitos y procedimientos favorezcan la asistencia y el ejercicio de sus derechos a los accionistas y
se apliquen de forma no discriminatoria.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1
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10.

.

12.

13.

Que cuando algun accionista legitimado haya ejercitado, con anterioridad a la celebracién de la junta general
de accionistas, el derecho a completar el orden del dia o a presentar nuevas propuestas de acuerdo, la
sociedad:

a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerdo.

b) Haga publico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delegacién de voto o voto a distancia
con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nuevos puntos del orden del diay
propuestas alternativas de acuerdo en los mismos términos que los propuestos por el consejo de
administracion.

c) Someta todos esos puntos o propuestas alternativas a votacién y les aplique las mismas reglas de voto
que a las formuladas por el consejo de administracion, incluidas, en particular, las presunciones o
deducciones sobre el sentido del voto.

d) Con posterioridad a la junta general de accionistas, comunique el desglose del voto sobre tales puntos
complementarios o propuestas alternativas.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que, en el caso de que la sociedad tenga previsto pagar primas de asistencia a la junta general de accionistas,
establezca, con anterioridad, una politica general sobre tales primas y que dicha politica sea estable.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que el consejo de administraciéon desemperie sus funciones con unidad de propdsito e independencia de
criterio, dispense el mismo trato a todos los accionistas que se hallen en la misma posicion y se guie por el
interés social, entendido como la consecucién de un negocio rentable y sostenible a largo plazo, que promueva
su continuidad y la maximizacion del valor econédmico de la empresa.

Y que en la busqueda del interés social, ademas del respeto de las leyes y reglamentos y de un
comportamiento basado en la buena fe, la ética y el respeto a los usos y a las buenas practicas comunmente
aceptadas, procure conciliar el propio interés social con, segun corresponda, los legitimos intereses de sus
empleados, sus proveedores, sus clientes y los de los restantes grupos de interés que puedan verse afectados,
asi como el impacto de las actividades de la compania en la comunidad en su conjunto y en el medio
ambiente.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que el consejo de administracidon posea la dimensidn precisa para lograr un funcionamiento eficazy
participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince miembros.

Cumple [ X] Explique[ 1]
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14.  Que el consejo de administracidon apruebe una politica dirigida a favorecer una composicion apropiada del
consejo de administracion y que:

a) Sea concreta y verificable.

b) asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccidn se fundamenten en un analisis previo de las
competencias requeridas por el consejo de administracion; y

c) favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias, edad y género. A estos efectos, se considera que
favorecen la diversidad de género las medidas que fomenten que la compania cuente con un numero
significativo de altas directivas.

Que el resultado del analisis previo de las competencias requeridas por el consejo de administracidn se recoja
en el informe justificativo de la comisién de nombramientos que se publique al convocar la junta general de
accionistas a la que se someta la ratificacion, el nombramiento o la reelecciéon de cada consejero.

La comision de nombramientos verificara anualmente el cumplimiento de esta politica y se informara de ello
en el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

La compania, si bien no tiene una Politica de seleccion de consejeros expresamente aprobada, sin embargo, en su seleccién de consejeros si

que tiene en cuenta una serie de objetivos: 1) el equilibrio, con una amplia mayoria de consejeros no ejecutivos y una adecuada proporcion entre
dominicales e independientes; 2) la diversidad, en todos sus aspectos; y 3) la dedicacion, para el eficaz y correcto desarrollo de sus funciones.
Ademas, la Sociedad no solo tiene en cuenta cudles son las necesidades del érgano de administracion antes de seleccionar a ningun candidato,
sino que todos los candidatos deben cumplir obligatoriamente los requisitos de honorabilidad y capacitacion, dedicacion y especializacion. Los
anteriores objetivos y principios tienen un claro reflejo en la actual composiciéon del Consejo de la compania, de la que se da una explicacién mas
detallada en el apartado C.1.5 de este Informe.

15. Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo de
administracion y que el niumero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo en cuenta la
complejidad del grupo societario y el porcentaje de participacién de los consejeros ejecutivos en el capital de
la sociedad.

Y que el niumero de consejeras suponga, al menos, el 40% de los miembros del consejo de administracion
antes de que finalice 2022 y en adelante, no siendo con anterioridad inferior al 30%.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]

53/69  mm—




INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL

DEL MERCADO

DE VALORES

16. Que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos no sea mayor que la
proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por dichos consejeros y el resto del capital.
Este criterio podra atenuarse:

a) En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas las participaciones accionariales que
tengan legalmente la consideraciéon de significativas.

b) Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas representados en el
consejo de administracion y no tengan vinculos entre si.

Cumple [ X] Explique[ 1]

17.  Que el numero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad del total de consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacién o cuando, aun siéndolo, cuente con un
accionista o varios actuando concertadamente, que controlen mas del 30% del capital social, el nimero de
consejeros independientes represente, al menos, un tercio del total de consejeros.

Cumple [ X] Explique[ 1]

18. Que las sociedades hagan publica a través de su pagina web, y mantengan actualizada, la siguiente
informacion sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico.

b) Otros consejos de administraciéon a los que pertenezcan, se trate o no de sociedades cotizadas, asi como
sobre las demas actividades retribuidas que realice cualquiera que sea su naturaleza.

c) Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefalandose, en el caso de consejeros
dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de las posteriores
reelecciones.

e) Acciones de la compafia, y opciones sobre ellas, de las que sean titulares.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

La Sociedad no informa sobre las “demas actividades retribuidas” de sus consejeros por considerar que puede valorar su objetividad en la gestién y
su disponibilidad de tiempo sin necesidad de conocer dichas actividades que, por otra parte, se consideran informacién de su ambito privado.
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19.

20.

21.

Que en el informe anual de gobierno corporativo, previa verificacidon por la comision de nombramientos, se
expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejeros dominicales a instancia de accionistas
cuya participacion accionarial sea inferior al 3% del capital; y se expongan las razones por las que no se
hubieran atendido, en su caso, peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya
participacion accionarial sea igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales.

Cumple[ ] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1 No aplicable [ X ]

Que los consejeros dominicales presenten su dimisién cuando el accionista a quien representen transmita
integramente su participacion accionarial. Y que también lo hagan, en el numero que corresponda, cuando
dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccién del niumero de sus
consejeros dominicales.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que el consejo de administracion no proponga la separaciéon de ningun consejero independiente antes del
cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa causa,
apreciada por el consejo de administracién previo informe de la comisién de nombramientos. En particular,
se entenderd que existe justa causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos o contraiga nuevas
obligaciones que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempefio de las funciones propias del cargo de
consejero, incumpla los deberes inherentes a su cargo o incurra en algunas de las circunstancias que le hagan
perder su condicién de independiente, de acuerdo con lo establecido en la legislacion aplicable.

También podra proponerse la separacion de consejeros independientes como consecuencia de ofertas
publicas de adquisicion, fusiones u otras operaciones corporativas similares que supongan un cambio en la
estructura de capital de la sociedad, cuando tales cambios en la estructura del consejo de administracion
vengan propiciados por el criterio de proporcionalidad sefalado en la recomendacion 16.

Cumple [ X] Explique[ 1
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22. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso, a dimitir
cuando se den situaciones que les afecten, relacionadas o no con su actuacién en la propia sociedad, que
puedan perjudicar al crédito y reputacion de estay, en particular, que les obliguen a informar al consejo de
administracion de cualquier causa penal en la que aparezcan como investigados, asi como de sus vicisitudes
procesales.

Y que, habiendo sido informado o habiendo conocido el consejo de otro modo alguna de las situaciones
mencionadas en el parrafo anterior, examine el caso tan pronto como sea posible y, atendiendo a las
circunstancias concretas, decida, previo informe de la comisién de nombramientos y retribuciones, si debe o
no adoptar alguna medida, como la apertura de una investigacion interna, solicitar la dimisiéon del consejero
0 proponer su cese. Y que se informe al respecto en el informe anual de gobierno corporativo, salvo que
concurran circunstancias especiales que lo justifiquen, de lo que debera dejarse constancia en acta. Ello

sin perjuicio de la informaciéon que la sociedad deba difundir, de resultar procedente, en el momento de la
adopcion de las medidas correspondientes.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Tal como se describe en el apartado C.1.19 del presente Informe, los consejeros estan obligados a poner su cargo a disposicion del Consejo de
Administracién cuando, entre otros supuestos, su permanencia en dicho Organo pueda poner en riesgo los intereses de la Sociedad. Con ello, el
organo de administracion considera que cumple con las novedades introducidas en la presente Recomendacién.

23. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicién cuando consideren que alguna propuesta de
decisién sometida al consejo de administracién puede ser contraria al interés social. Y que otro tanto hagan, de
forma especial, los independientes y demas consejeros a quienes no afecte el potencial conflicto de intereses,
cuando se trate de decisiones que puedan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo de
administracion.

Y que cuando el consejo de administraciéon adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el
consejero hubiera formulado serias reservas, este saque las conclusiones que procedan y, si optara por dimitir,
explique las razones en la carta a que se refiere la recomendacion siguiente.

Esta recomendacion alcanza también al secretario del consejo de administracion, aunque no tenga la
condicion de consejero.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

24.  Que cuando, ya sea por dimisidon o por acuerdo de la junta general, un consejero cese en su cargo antes
del término de su mandato, explique de manera suficiente las razones de su dimisién o, en el caso de
consejeros no ejecutivos, su parecer sobre los motivos del cese por la junta, en una carta que remitira a todos
los miembros del consejo de administracion.

Y que, sin perjuicio de que se dé cuenta de todo ello en el informe anual de gobierno corporativo, en la medida
en que sea relevante para los inversores, la sociedad publique a la mayor brevedad posible el cese incluyendo
referencia suficiente a los motivos o circunstancias aportados por el consejero.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]
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25. Que la comisidn de nombramientos se asegure de que los consejeros no ejecutivos tienen suficiente
disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el nimero maximo de consejos de sociedades de los que pueden
formar parte sus consejeros.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

El RCA de Realia no limita el nimero de consejos de los que pueden formar parte sus consejeros. Ello no implica, sin embargo, que no se
demande de dichos consejeros la dedicacién necesaria, en tiempo y esfuerzo, para cubrir las exigencias de su cargo y para desempenar
correctamente su cometido.

La Compania considera que la disponibilidad de tiempo de un consejero puede no estar directamente relacionada con el nimero de consejos

de los que forma parte, sino que ademas se puede ver influida por otros muchos factores tanto del ambito laboral como del personal. Por ello,
limitar el nimero de Consejos al que puede pertenecer un consejero no garantiza a la Sociedad una mayor disponibilidad y, sin embargo, podria
privarla del valor anadido que tiene para su propio consejo de administracion la experiencia que sus consejeros pueden adquirir en los érganos de
administracion de otras entidades.

26. Que el consejo de administracion se redna con la frecuencia precisa para desempenfar con eficacia sus
funcionesy, al menos, ocho veces al afno, siguiendo el programa de fechas y asuntos que establezca al inicio del
ejercicio, pudiendo cada consejero individualmente proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no
previstos.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

27. Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos indispensables y se cuantifiquen en el informe
anual de gobierno corporativo. Y que, cuando deban producirse, se otorgue representacion con instrucciones.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

Efectivamente, las inasistencias de los consejeros se reducen a los casos indispensables y se han cuantificado en el presente informe (el porcentaje
de asistencias), habiéndose delegado la practica totalidad de ellas en otros consejeros conforme a las reglas establecidas en el RCA. Sin embargo,
no se suelen conferir por escrito instrucciones concretas acerca del sentido del voto. Ello se debe a que una de las caracteristicas principales de las
reuniones del Consejo de Administracién de la Compania es su caracter deliberativo: cada consejero expone su opinidn y su posicidn respecto de
los temas que se analizan en su seno. Ello implica que en numerosas ocasiones los Consejeros no deciden el sentido de su voto hasta que finaliza
la deliberacién. Por ello, la Sociedad no considera recomendable delegar el voto con instrucciones precisas, ya que supone privar al Consejero de la
informacién adicional que esas deliberaciones aportan y que puede influir en la formacién del voto. Ademas los propios Consejeros, hasta la fecha,
han preferido no hacerlo.

28. Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupacion sobre alguna propuesta o, en el caso de
los consejeros, sobre la marcha de la sociedad y tales preocupaciones no queden resueltas en el consejo de
administracion, a peticidon de quien las hubiera manifestado, se deje constancia de ellas en el acta.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

29. Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener el asesoramiento
preciso para el cumplimiento de sus funciones incluyendo, si asi lo exigieran las circunstancias, asesoramiento
externo con cargo a la empresa.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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30.

31

32.

33.

34,

35.

Que, con independencia de los conocimientos que se exijan a los consejeros para el ejercicio de sus funciones,
las sociedades ofrezcan también a los consejeros programas de actualizacidon de conocimientos cuando las
circunstancias lo aconsejen.

Cumple[ 1 Explique[ 1] No aplicable [ X ]

Que el orden del dia de las sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el consejo de
administracion debera adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puedan estudiar o recabar, con
caracter previo, la informacion precisa para su adopcion.

Cuando, excepcionalmente, por razones de urgencia, el presidente quiera someter a la aprobacién del consejo
de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden del dia, sera preciso el consentimiento
previo y expreso de la mayoria de los consejeros presentes, del que se dejara debida constancia en el acta.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que los consejeros sean peridodicamente informados de los movimientos en el accionariado y de la opinién que
los accionistas significativos, los inversores y las agencias de calificacién tengan sobre la sociedad y su grupo.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo de administraciéon, ademas

de ejercer las funciones que tiene legal y estatutariamente atribuidas, prepare y someta al consejo de
administracion un programa de fechas y asuntos a tratar; organice y coordine la evaluacién peridédica del
consejo, asi como, en su caso, la del primer ejecutivo de la sociedad; sea responsable de la direccién del
consejo y de la efectividad de su funcionamiento; se asegure de que se dedica suficiente tiempo de discusiéon
a las cuestiones estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacion de conocimientos para cada
consejero, cuando las circunstancias lo aconsejen.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1

Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reglamento del consejo de administracion,
ademas de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las siguientes: presidir el consejo de
administracion en ausencia del presidente y de los vicepresidentes, en caso de existir; hacerse eco de las
preocupaciones de los consejeros no ejecutivos; mantener contactos con inversores y accionistas para conocer
sus puntos de vista a efectos de formarse una opinidn sobre sus preocupaciones, en particular, en relacién con
el gobierno corporativo de la sociedad; y coordinar el plan de sucesion del presidente.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que el secretario del consejo de administraciéon vele de forma especial para que en sus actuaciones y
decisiones el consejo de administracion tenga presentes las recomendaciones sobre buen gobierno contenidas
en este Codigo de buen gobierno que fueran aplicables a la sociedad.

Cumple [ X] Explique[ 1]
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36. Que el consejo de administracion en pleno evalue una vez al afio y adopte, en su caso, un plan de accién que
corrija las deficiencias detectadas respecto de:

a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracién.
b) El funcionamiento y la composicion de sus comisiones.
c) La diversidad en la composicién y competencias del consejo de administracion.

d) El desempeio del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de la sociedad.

e) El desempeio y la aportacion de cada consejero, prestando especial atencion a los responsables de las
distintas comisiones del consejo.

Para la realizacion de la evaluacion de las distintas comisiones se partira del informe que estas eleven al
consejo de administracion, y para la de este ultimo, del que le eleve la comisidn de nombramientos.

Cada tres anos, el consejo de administracion sera auxiliado para la realizacién de la evaluacién por un consultor
externo, cuya independencia sera verificada por la comisién de nombramientos.

Las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con la sociedad o
cualquier sociedad de su grupo deberan ser desglosadas en el informe anual de gobierno corporativo.

El procesoy las areas evaluadas serdn objeto de descripcion en el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

La sociedad cumple con casi todos los aspectos que contempla la presente Recomendacién. No obstante, la evaluacidon que se hace del Consejo
se realiza sobre todos sus miembros con caracter general, y no sobre cada uno de ellos, y el Consejo nunca se ha auxiliado de un consultor externo.

La Compania considera que su Consejo de Administracion es funcional y eficiente por la experiencia y conocimiento que cada uno de sus
miembros es capaz de aportar a dicho érgano en relacion directa con el resto de los consejeros. Por tanto, estima mas acertado evaluar el
funcionamiento del Consejo en conjunto, como un todo, que realizar una evaluacién de cada consejero, que podria mostrar una imagen
incompleta de dicho érgano. De esta manera se ofrece una imagen mas fiel de la calidad y eficiencia de su funcionamiento, desempeno y
composicioén.

Respecto de la utilizacidén de un consultor externo para evaluar dicho érgano, teniendo en cuenta por un lado, el reducido tamano del Consejo,
que permite a todos sus miembros conocer fielmente la labor que desempefa el resto en dicho érgano y, por tanto, evaluar dicha labor, y por otro
lado, el tamano y los recursos de la propia Sociedad, se considera que hacer uso de un auditor externo transgrede el principio de economicidad
que debe imperar en la gestion de dichos recursos.

37. Que cuando exista una comision ejecutiva en ella haya presencia de al menos dos consejeros no ejecutivos,
siendo al menos uno de ellos independiente; y que su secretario sea el del consejo de administracion.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ] No aplicable[ 1]

Tanto el Secretario como el Vicesecretario del Consejo lo son también de la Comisién Ejecutiva. Sin embargo, actualmente en la Comision
Ejecutiva no hay consejeros independientes. Ello se debe a que, a criterio del Consejo de Administracién, y dadas las funciones que dicha Comision
tiene atribuidas, los consejeros independientes no afadirian ningun valor adicional a esta Comisién y, sin embargo, incorporarlos a la misma
incrementaria el coste global que tiene el 6rgano de administracién para la Compafia, sin obtenerse beneficios adicionales, transgrediéndose el
principio de economicidad que debe imperar en la gestion de los recursos.
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38.

39.

40.

41.

Que el consejo de administraciéon tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones
adoptadas por la comisidn ejecutiva y que todos los miembros del consejo de administracion reciban copia de
las actas de las sesiones de la comision ejecutiva.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]

Que los miembros de la comisidn de auditoria en su conjunto, y de forma especial su presidente, se designen
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria y gestion de riesgos,
tanto financieros como no financieros.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que bajo la supervision de la comisidon de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la funcién de
auditoria interna que vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control interno y que
funcionalmente dependa del presidente no ejecutivo del consejo o del de la comision de auditoria.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Que el responsable de la unidad que asuma la funcién de auditoria interna presente a la comisién de auditoria,
para su aprobacién por esta o por el consejo, su plan anual de trabajo, le informe directamente de su ejecucion,
incluidas las posibles incidencias y limitaciones al alcance que se presenten en su desarrollo, los resultados y el
seguimiento de sus recomendaciones y le someta al final de cada ejercicio un informe de actividades.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable[ 1]
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42. Que, ademas de las previstas en la ley, correspondan a la comisidon de auditoria las siguientes funciones:
1. En relacién con los sistemas de informacién y control interno:

a) Supervisary evaluar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacion financieray no
financiera, asi como los sistemas de control y gestion de riesgos financieros y no financieros relativos
a la sociedad y, en su caso, al grupo —incluyendo los operativos, tecnologicos, legales, sociales,
medioambientales, politicos y reputacionales o relacionados con la corrupcion— revisando el
cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacién del perimetro de consolidacion
y la correcta aplicacion de los criterios contables.

b) Velar por la independencia de la unidad que asume la funcién de auditoria interna; proponer la
seleccion, nombramiento y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el
presupuesto de ese servicio; aprobar o proponer la aprobacion al consejo de la orientacidon y el plan de
trabajo anual de la auditoria interna, asegurandose de que su actividad esté enfocada principalmente
en los riesgos relevantes (incluidos los reputacionales); recibir informacion peridédica sobre sus
actividades; y verificar que la alta direccion tenga en cuenta las conclusiones y recomendaciones de
sus informes.

c) Establecery supervisar un mecanismo que permita a los empleados y a otras personas relacionadas
con la sociedad, tales como consejeros, accionistas, proveedores, contratistas o subcontratistas,
comunicar las irregularidades de potencial trascendencia, incluyendo las financieras y contables,

o de cualquier otra indole, relacionadas con la compafiia que adviertan en el seno de la empresa o
su grupo. Dicho mecanismo debera garantizar la confidencialidad y, en todo caso, prever supuestos
en los que las comunicaciones puedan realizarse de forma andénima, respetando los derechos del
denunciante y denunciado.

d) Velar en general por que las politicas y sistemas establecidos en materia de control interno se
apliguen de modo efectivo en la practica.

2. En relaciéon con el auditor externo:
a) En caso de renuncia del auditor externo, examinar las circunstancias que la hubieran motivado.

b) Velar que la retribucion del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad ni su
independencia.

c) Supervisar que la sociedad comunique a través de la CNMV el cambio de auditor y lo acompare de
una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran
existido, de su contenido.

d) Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién con el pleno del consejo de
administracion para informarle sobre el trabajo realizado y sobre la evoluciéon de la situacién contable
y de riesgos de la sociedad.

e) Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes sobre prestacion de
servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracion del negocio del auditory, en
general, las demas normas sobre independencia de los auditores.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

61/69  m—




INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL
DEL MERCADO

DE VALORES

1) EI mecanismo de comunicacion interno de irregularidades actualmente esta disefiado para ser utilizado solo por los empleados de la companiia,
Nno por personas ajenas a la misma. La compania estd analizando si es conveniente modificar dicho canal de denuncias para que el mismo pueda
ser también utilizado por personal ajeno a la empresa.

2) Hasta la fecha, no es costumbre en la comparia que el auditor externo mantenga reuniones con el pleno del Consejo. La Sociedad considera
que si la Ley de Sociedades de Capital prevé la creaciéon de una comision especifica en la que el consejo de administracion delega, entre otras, la
relacion con el auditor externo y el control de su trabajo, carece de sentido que el mismo Consejo también lo haga directamente, salvo en el marco
de una desconfianza hacia la labor de su propia Comision.

En Realia, dado el grado de comunicacion que existe entre el Comité de Auditoria y Control y el Consejo de Administracidony, a su vez, la relacion
entre dicho Comité y el auditor externo, el Consejo no precisa una reunién personal con este Ultimo para estar informado del trabajo que realiza

y de la evolucién de la situacion contable y de riesgo de la Sociedad, ya que es informado por el Presidente del Comité de Auditoria y Control de

todos los asuntos tratados en sus reuniones. A ello se une la posibilidad que tiene el Consejo de, en cualquier momento, requerir la presencia del
auditor externo para aclarar cuantas cuestiones estime convenientes.

43. Que la comisidon de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso
disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

44, Que la comisidon de auditoria sea informada sobre las operaciones de modificaciones estructurales y
corporativas que proyecte realizar la sociedad para su andlisis e informe previo al consejo de administracion
sobre sus condiciones econédmicas y su impacto contable y, en especial, en su caso, sobre la ecuacion de canje
propuesta.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

45. Que la politica de control y gestion de riesgos identifique o determine al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo, financieros y no financieros (entre otros los operativos, tecnoldgicos, legales,
sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales, incluidos los relacionados con la corrupcion) a
los que se enfrenta la sociedad, incluyendo entre los financieros o econémicos, los pasivos contingentes y
otros riesgos fuera de balance.

b) Un modelo de control y gestion de riesgos basado en diferentes niveles, del que formara parte una
comisidn especializada en riesgos cuando las normas sectoriales lo prevean o la sociedad lo estime
apropiado.

c) El nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable.

d) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que llegaran a

materializarse.

e) Los sistemas de informacidén y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los citados
riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

Dadas las dificultades sobrevenidas en el ejercicio 2020 como consecuencia de la COVID-19, las cuales han obligado a llevar a cabo una gran
cantidad de adaptaciones en todos los ambitos de la empresa, la compariia no ha tenido ocasion de analizar el impacto que puede tener para
la compania la creacién de la comisién especializa a la que se refiere el apartado b) de la presente Recomendacion, tras su modificacion. Por lo
demas, la compania cumple con la Recomendacion.

62/69  m—



INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

COMISION .
NACIONAL
DEL MERCADO

DE VALORES

46. Que bajo la supervisidon directa de la comisiéon de auditoria 0, en su caso, de una comisién especializada del
consejo de administracion, exista una funcidn interna de control y gestion de riesgos ejercida por una unidad o
departamento interno de la sociedad que tenga atribuidas expresamente las siguientes funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y gestién de riesgos y, en particular, que
se identifican, gestionan, y cuantifican adecuadamente todos los riesgos importantes que afecten a la
sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracién de la estrategia de riesgos y en las decisiones importantes sobre
su gestion.

c) Velar por que los sistemas de control y gestion de riesgos mitiguen los riesgos adecuadamente en el

marco de la politica definida por el consejo de administracion.

Cumple[ ] Cumple parcialmente [ X ] Explique [ 1

La Compafiia cumple con la presente Recomendacion en todas sus propuestas salvo en lo que se refiere al Ultimo inciso del apartada b), ya que las
decisiones sobre la gestion de la estrategia de riesgos corresponden en su caso, al Consejero Delegado o al propio Consejo de Administracion.

47. Que los miembros de la comision de nombramientos y de retribuciones -o de la comisién de nombramientos
y la comision de retribuciones, si estuvieren separadas- se designen procurando que tengan los conocimientos,
aptitudes y experiencia adecuados a las funciones que estén llamados a desempenar y que la mayoria de
dichos miembros sean consejeros independientes.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ X ] Explique [ ]

Dadas las implicaciones que pueden tener para la Sociedad el desarrollo de las funciones de esta Comision (propuestas de remuneraciones de
Directivos, de remuneraciones del érgano de administracion, propuestas de nuevos consejeros..), el Consejo estimd recomendable fijar el nUmero
de sus miembros en 5. Teniendo en cuenta que el numero de consejeros independientes del Consejo de la Sociedad es 2, no es posible cumplir
con la recomendacién de que la mayoria de sus integrantes sean independientes. Ello no obstante, la Sociedad ha procurado salvar el seguimiento
de esta recomendacion al nombrar miembros de la Comision a todos sus consejeros independientes.

48. Que las sociedades de elevada capitalizacion cuenten con una comisién de nombramientos y con una
comisidon de remuneraciones separadas.

Cumple[ ] Explique[ 1 No aplicable [ X ]

49. Que la comisién de nombramientos consulte al presidente del consejo de administracion y al primer ejecutivo
de la sociedad, especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisidn de nombramientos que tome en consideracion, por si
los encuentra idéneos a su juicio, potenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]
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50. Que la comisidn de retribuciones ejerza sus funciones con independencia y que, ademas de las funciones que
le atribuya la ley, le correspondan las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracion las condiciones basicas de los contratos de los altos directivos.
b) Comprobar la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.
c) Revisar peridodicamente la politica de remuneraciones aplicada a los consejeros y altos directivos,

incluidos los sistemas retributivos con acciones y su aplicacion, asi como garantizar que su remuneracion
individual sea proporcionada a la que se pague a los demas consejeros y altos directivos de la sociedad.

d) Velar por que los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen la independencia del asesoramiento
externo prestado a la comision.

e) Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y altos directivos contenida en los
distintos documentos corporativos, incluido el informe anual sobre remuneraciones de los consejeros.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1

51.  Que la comisién de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad, especialmente
cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos directivos.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

52. Que las reglas de composicion y funcionamiento de las comisiones de supervisidon y control figuren en
el reglamento del consejo de administracion y que sean consistentes con las aplicables a las comisiones
legalmente obligatorias conforme a las recomendaciones anteriores, incluyendo:

a) Que estén compuestas exclusivamente por consejeros no ejecutivos, con mayoria de consejeros
independientes.

b) Que sus presidentes sean consejeros independientes.

c) Que el consejo de administracion designe a los miembros de estas comisiones teniendo presentes los
conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y los cometidos de cada comision, delibere
sobre sus propuestas e informes; y que rindan cuentas, en el primer pleno del consejo de administracion
posterior a sus reuniones, de su actividad y que respondan del trabajo realizado.

d) Que las comisiones puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el
desempeno de sus funciones.

e) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondra a disposicion de todos los consejeros.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]
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53.

54.

Que la supervision del cumplimiento de las politicas y reglas de la sociedad en materia medioambiental,
social y de gobierno corporativo, asi como de los cédigos internos de conducta, se atribuya a una o se

reparta entre varias comisiones del consejo de administracion que podran ser la comisidon de auditoria, la de
nombramientos, una comision especializada en sostenibilidad o responsabilidad social corporativa u otra
comision especializada que el consejo de administracion, en ejercicio de sus facultades de auto-organizacion,
haya decidido crear. Y que tal comisidn esté integrada unicamente por consejeros no ejecutivos, siendo

la mayoria independientes y se le atribuyan especificamente las funciones minimas que se indican en la
recomendacion siguiente.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ]

Las funciones minimas a las que se refiere la recomendacidén anterior son las siguientes:

a) La supervision del cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo y de los cédigos internos de
conducta de la empresa, velando asimismo por que la cultura corporativa esté alineada con su propdsito
y valores.

b) La supervision de la aplicacion de la politica general relativa a la comunicacién de informacion

econdémico-financiera, no financiera y corporativa asi como a la comunicacién con accionistas e
inversores, asesores de voto y otros grupos de interés. Asimismo se hara seguimiento del modo en que la
entidad se comunica y relaciona con los pequenos y medianos accionistas.

c) La evaluacion y revision periddica del sistema de gobierno corporativo y de la politica en materia
medioambiental y social de la sociedad, con el fin de que cumplan su misidon de promover el interés
social y tengan en cuenta, segun corresponda, los legitimos intereses de los restantes grupos de interés.

d) La supervision de que las practicas de la sociedad en materia medioambiental y social se ajustan a la
estrategia y politica fijadas.

e) La supervisidon y evaluacion de los procesos de relacion con los distintos grupos de interés.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]
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55. Que las politicas de sostenibilidad en materias medioambientales y sociales identifiquen e incluyan al menos:

a) Los principios, compromisos, objetivos y estrategia en lo relativo a accionistas, empleados, clientes,
proveedores, cuestiones sociales, medio ambiente, diversidad, responsabilidad fiscal, respeto de los
derechos humanos y prevencion de la corrupcion y otras conductas ilegales

b) Los métodos o sistemas para el seguimiento del cumplimiento de las politicas, de los riesgos asociados y
su gestion.
c) Los mecanismos de supervision del riesgo no financiero, incluido el relacionado con aspectos éticos y de

conducta empresarial.
d) Los canales de comunicacion, participacion y didlogo con los grupos de interés.

e) Las practicas de comunicacion responsable que eviten la manipulacion informativa y protejan la
integridad y el honor.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ 1

56. Que la remuneracién de los consejeros sea la necesaria para atraer y retener a los consejeros del perfil deseado
y para retribuir la dedicacion, cualificacidon y responsabilidad que el cargo exija, pero no tan elevada como para
comprometer la independencia de criterio de los consejeros no ejecutivos.

Cumple [ X] Explique[ 1

57. Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones variables ligadas al rendimiento de la
sociedad y al desempeio personal, asi como la remuneracion mediante entrega de acciones, opciones o
derechos sobre acciones o instrumentos referenciados al valor de la accién y los sistemas de ahorro a largo
plazo tales como planes de pensiones, sistemas de jubilacion u otros sistemas de previsién social.

Se podra contemplar la entrega de acciones como remuneracion a los consejeros no ejecutivos cuando
se condicione a que las mantengan hasta su cese como consejeros. Lo anterior no sera de aplicacion a
las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso, para satisfacer los costes relacionados con su
adquisicion.

Cumple[X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ]

[ En el ejercicio 2020 la retribucidn de los consejeros ha consistido en una cantidad fija. No ha habido variable. ]
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58.

59.

60.

61.

Que en caso de remuneraciones variables, las politicas retributivas incorporen los limites y las cautelas técnicas
precisas para asegurar que tales remuneraciones guardan relacién con el rendimiento profesional de sus
beneficiarios y no derivan solamente de la evolucidon general de los mercados o del sector de actividad de la
compafia o de otras circunstancias similares.

Y, en particular, que los componentes variables de las remuneraciones:

a) Estén vinculados a criterios de rendimiento que sean predeterminados y medibles y que dichos criterios
consideren el riesgo asumido para la obtencién de un resultado.

b) Promuevan la sostenibilidad de la empresa e incluyan criterios no financieros que sean adecuados para
la creacion de valor a largo plazo, como el cumplimiento de las reglas y los procedimientos internos de la
sociedad y de sus politicas para el control y gestion de riesgos.

c) Se configuren sobre la base de un equilibrio entre el cumplimiento de objetivos a corto, medio y largo
plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempero continuado durante un periodo
de tiempo suficiente para apreciar su contribucion a la creacién sostenible de valor, de forma que
los elementos de medida de ese rendimiento no giren Unicamente en torno a hechos puntuales,
ocasionales o extraordinarios.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que el pago de los componentes variables de la remuneracion quede sujeto a una comprobacion suficiente
de que se han cumplido de modo efectivo las condiciones de rendimiento o de otro tipo previamente
establecidas. Las entidades incluiran en el informe anual de remuneraciones de los consejeros los criterios en
cuanto al tiempo requerido y métodos para tal comprobacién en funcién de la naturaleza y caracteristicas de
cada componente variable.

Que, adicionalmente, las entidades valoren el establecimiento de una clausula de reduccién (‘malus’) basada
en el diferimiento por un periodo suficiente del pago de una parte de los componentes variables que implique
su pérdida total o parcial en el caso de que con anterioridad al momento del pago se produzca algun evento
gue lo haga aconsejable.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las eventuales
salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos resultados.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

Que un porcentaje relevante de la remuneracién variable de los consejeros ejecutivos esté vinculado a la
entrega de acciones o de instrumentos financieros referenciados a su valor.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]
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62. Que una vez atribuidas las acciones, las opciones o instrumentos financieros correspondientes a los sistemas
retributivos, los consejeros ejecutivos no puedan transferir su titularidad o ejercitarlos hasta transcurrido un
plazo de al menos tres afos.

Se exceptua el caso en el que el consejero mantenga, en el momento de la transmisién o ejercicio, una
exposicion econdmica neta a la variacién del precio de las acciones por un valor de mercado equivalente a
un importe de al menos dos veces su remuneracion fija anual mediante la titularidad de acciones, opciones u
otros instrumentos financieros.

Lo anterior no sera de aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar para satisfacer los
costes relacionados con su adquisicidon o, previa apreciacion favorable de la comision de nombramientos y
retribuciones, para hacer frente a situaciones extraordinarias sobrevenidas que lo requieran.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ 1 Explique [ ] No aplicable [ X ]

63. Que los acuerdos contractuales incluyan una clausula que permita a la sociedad reclamar el reembolso de
los componentes variables de la remuneraciéon cuando el pago no haya estado ajustado a las condiciones
de rendimiento o cuando se hayan abonado atendiendo a datos cuya inexactitud quede acreditada con
posterioridad.

Cumple[ 1 Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ X ]

64. Que los pagos por resolucion o extincion del contrato no superen un importe equivalente a dos afios de la
retribucion total anual y que no se abonen hasta que la sociedad haya podido comprobar que el consejero ha
cumplido con los criterios o condiciones establecidos para su percepcion.

A efectos de esta recomendacion, entre los pagos por resolucion o extinciéon contractual se consideraran
cualesquiera abonos cuyo devengo u obligacién de pago surja como consecuencia o con ocasién de la
extincion de la relacion contractual que vinculaba al consejero con la sociedad, incluidos los importes no
previamente consolidados de sistemas de ahorro a largo plazo y las cantidades que se abonen en virtud de
pactos de no competencia post-contractual.

Cumple [ X] Cumple parcialmente [ 1] Explique [ ] No aplicable[ 1]
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H. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1 Si existe algun aspecto relevante en materia de gobierno corporativo en la sociedad o en las entidades del
grupo gue no se haya recogido en el resto de apartados del presente informe, pero que sea necesario incluir
para recoger una informaciéon mas completa y razonada sobre la estructura y practicas de gobierno en la
entidad o su grupo, detallelos brevemente.

2.  Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacion, aclaracion o matiz relacionado
con los anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no reiterativos.

En concreto, se indicara si la sociedad esta sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia de
gobierno corporativo y, en su caso, incluya aquella informaciéon que esté obligada a suministrar y sea distinta de
la exigida en el presente informe.

3. Lasociedad también podra indicar si se ha adherido voluntariamente a otros cédigos de principios éticos
o de buenas practicas, internacionales, sectoriales o de otro &mbito. En su caso, se identificara el cédigo en
cuestion y la fecha de adhesion. En particular, hard mencion a si se ha adherido al Cédigo de Buenas Practicas
Tributarias, de 20 de julio de 2010:

En relacion con la nueva redaccion dada al subapartado 6° del articulo 540.4.c de la Ley de Sociedades de Capital, se informa de que Realia
Business, S.A. es una mediana empresa, de acuerdo con la definicidon recogida en el articulo 3.10 de la Ley de Auditoria de Cuentas, por lo que solo
estd obligada a facilitar informacion sobre las medidas adoptadas en materia de género.

En este sentido, tal como ya se ha mencionado, debido a la actual composicidon del Consejo de Administracion, en el que el 50% de sus miembros
son mujeres, la Sociedad no se ha visto en la necesidad de aplicar ninguna medida especifica que favorezca la diversidad de género en su 6rgano
de administracion, ya que dicha diversidad ya esta presente en el mismo.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Administracion de la sociedad, en su
sesion de fecha:

[ 24/02/2021 W

Indique si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacién con la aprobacion del
presente Informe.

[ ] Si
[V] No

69/69  mm—




EN EL PRESENTE DOCUMENTO SE COMPLETA LA INFOMACION FACILITADA EN EL INFORME
ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO INCORPORADO AL INFORME DE GESTION COMO ANEXO
QUE NO SE HA PODIDO INCORPORAR EN EL FORMULARIO POR RAZONES DE CONFIGURACION
DEL PROGRAMA.

C.2.1) Complemento de la informacion relativa a las Comisiones del Consejo

COMITE DE AUDITORIA Y CONTROL:
(...)

En cuanto a sus actuaciones durante el ejercicio, el Comité ha celebrado siete (7) reuniones durante el

afo 2020, en los meses de enero, febrero, abril, julio, septiembre, noviembre y diciembre. En sus
reuniones el Comité ha tratado materias relacionadas con sus diversos ambitos de competencia y, en
concreto, ha llevado a cabo las siguientes actuaciones:

1.- Auditoria Interna.

Conforme a lo establecido en los ES y en el RCA el Comité de Auditoria y Control supervisa la funcién de
auditoria interna del Grupo. Asi, tiene entre sus competencias velar por la independencia y eficacia de su
funcidn, recibir informacién periddica de sus actividades y verificar que la alta direccion tiene en cuenta
las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

En cumplimiento de las anteriores obligaciones, en todas las sesiones del Comité de Auditoria y Control
el responsable de Auditoria Interna de Realia ha presentado y explicado uno o varios informes sobre
diversos aspectos relacionados con la actividad de la compaiiia o las sociedades de su Grupo. Los
miembros del Comité han tomado nota de las incidencias y/o riesgos que se han detectado, en su caso,
con motivo de los referidos informes y han propuesto al Consejo de Administracidn las correspondientes
medidas subsanatorias cuando ha sido necesario.

2.- Autoevaluacion.

En la primera sesion del ejercicio 2020, el Comité evalud su propio funcionamiento durante el ejercicio
2019, analizando los diversos asuntos tratados en las reuniones celebradas y demas circunstancias
relativas a su actividad, todo ello conforme a lo establecido en el articulo 442 del RCA.

3.- Auditor externo.

Como en ejercicios anteriores, en el ejercicio 2020 el auditor externo del Realia Business, S.A. y de las
sociedades de su Grupo ha sido Ernst and Young, S.L. De esta manera se ha dado cumplimiento a lo que
dispone el articulo 442 del RCA, que recoge entre las funciones del Comité de Auditoria y Control la de
favorecer que el auditor del Grupo asuma la responsabilidad de las auditorias de las empresas que lo
integran.

En la reunién del Comité de febrero y julio de 2020, el auditor externo ha proporcionado informacién
detallada sobre los trabajos de auditoria realizados. En tales fechas, el Comité analizd, asistido por el
propio auditor, los informes de auditoria correspondientes a las cuentas anuales individuales y a las del
grupo consolidado del ejercicio 2019, y a la revisidn limitada semestral de junio de 2020, respectivamente.
A la vista de dicho andlisis, informo al Consejo de Administracion, de conformidad con el articulo 442 del
RCA, sobre la correccion y fiabilidad de las cuentas anuales y del informe de gestién, individuales y
consolidado, asi como de la informacidn financiera periddica a difundir a los mercados.



Asimismo, en la reunion de febrero, el Comité emitié un informe favorable sobre la independencia del
auditor externo, en el que se pronunciaba sobre la valoracion de los servicios adicionales distintos de la
auditoria legal, asi como de los demas aspectos que se prevén en el RCA.

4.- Informacion financiera.

Como todos los afios, el Comité de Auditoria y Control ha dedicado especial atencién a la revision y
analisis, con caracter previo al que realiza el Consejo de Administracién, de las Cuentas Anuales
individuales y del grupo consolidado, de la informacién trimestral intermedia y de la informacién
financiera correspondiente al primer semestre del ejercicio 2020, antes de su difusidn a los mercados.

En sus sesiones de abril y noviembre de 2020, el Comité de Auditoria y Control informé favorablemente
al Consejo de Administracidn sobre la informacion econdmica relativa al primer y tercer trimestre,
respectivamente, a enviar a los mercados.

En relacidn con las Cuentas Anuales y el Informe de Gestidn correspondientes al ejercicio 2019, el Comité,
en su sesion de febrero de 2020, una vez analizado en profundidad el informe del Auditor externo, el cual
se emitid sin salvedades, informd favorablemente al Consejo sobre la correccion y fiabilidad de los
mismos.

Por ultimo, en julio de 2020, informdé favorablemente al Consejo de la informacion financiera
correspondiente al primer semestre de 2020 (en este uUltimo caso, tras la revision limitada del Auditor
externo).

5.- Sistemas de control interno y gestion de riesgos.

El Comité de Auditoria y Control, en su sesion de febrero de 2020, analizé la descripcién de las principales
caracteristicas de los sistemas internos de control y gestion de riesgos en relacion con el proceso de
emisién de la informacion financiera que se contiene en el Informe Anual de Gobierno Corporativo
correspondiente al ejercicio 2019, informando al Consejero favorablemente sobre la misma.

De dicho analisis se concluye que el Grupo Realia ha desarrollado un sistema de gestion del riesgo que
tiene en cuenta tanto las caracteristicas propias del Grupo, como aquellas propias de los entornos en los
que desarrolla sus actividades tanto a nivel econémico, como geografico y regulatorio. Dicho sistema se
basa en tres puntos:

- una estructura organizativa ejecutada por el Consejero Delegado del Grupo, en su calidad de primer
ejecutivo, bajo delegacion del Consejo de Administracién, en la que estan claramente especificados los
roles y responsabilidades funcionales;

- un marco de identificacion, cuantificacion y evaluacién de los riesgos que pueden afectar al Grupo; y

- una respuesta ante los riesgos identificados, supervisada por el Comité de Auditoria y Control.

El sistema de gestidn de riesgos del Grupo se encuentra implantado a nivel corporativo y su finalidad es
que funcione de una forma integral y continua.

6.- Operaciones vinculadas.

En la primera sesion del 2020, el Comité elabord un Informe sobre las operaciones vinculadas celebradas
durante el ejercicio 2019. Asimismo, a lo largo de 2020 el Comité de Auditoria y Control ha analizado y
propuesto al Consejo de Administracion la autorizacidn de diversas operaciones con partes vinculadas.

7.- Prevencion de blanqueo de capitales.



En relacion con la prevencion del blanqueo de capitales, durante el ejercicio 2020 el Comité de Auditoria
y Control (i) ha analizado las dos actualizaciones del Manual de PBC que se han llevado a cabo por el
Organo de Control Interno de la Sociedad en esta materia y propuesto al Consejo de Administracién su
aprobacién para ser distribuidas a toda la organizacidn; (ii) ha revisado los planes de accién de
subsanacion de deficiencias detectadas por los auditores en la materia, habiendo propuesto igualmente
su aprobacion al Consejo de Administracién. Ademas, en julio de 2020, el Comité analiz6 el Informe
externo emitido por el auditor en materia de prevencién de blanqueo de capitales y de la financiacién del
terrorismo, antes de su puesta en conocimiento del Consejo de Administracidn, tal como establece la
normativa vigente.

8.- Otros asuntos.
En la primera reunién del ejercicio, el Comité acordd proponer al Consejo la sustitucién del Responsable

de cumplimiento normativo.

En febrero, el Comité de Auditoria y Control analizé y acordd proponer al Consejo para su aprobacion, el
Manual de Prevencidn Penal del Grupo.

Ademas, en este ejercicio se ha analizado con especial atencién el impacto que la pandemia por COVID

puede tener para la Compafiia.

E.3) Seiiale los principales riesgos que puedan afectar a la consecucién de los objetivos de
negocio.

c) Riesgo de liguidez.-

El sistema financiero global se caracteriza por el elevado nivel de liquidez que aporta. Si lo analizamos en
el sector inmobiliario vemos que esa liquidez también es muy elevada, pero solo para proyectos con bajo
nivel de riesgo comercial y para promotores que acrediten solvencia financiera, esto ha hecho que
determinadas promotoras hayan acudido a fuentes de financiacion alternativas, pero con unos costes
muy superiores. La aparicion de la COVID-19 ha supuesto un endurecimiento en la financiacién de los
proyectos inmobiliarios para los promotores, lo que ha puesto en dificultades algunos proyectos, pues las
entidades financieras exigen un mayor nivel de preventas, asi como un menor importe de disposicion y
un analisis mas exigente del riesgo de la sociedad promotora.

Realia Business y la sociedades de su Grupo no han tenido necesidad de acudir a un nuevo apalancamiento
en 2020, y cuando alguna de sus sociedades ha precisado renovar o refinanciar alguna de las lineas ya
existentes no ha tenido ningln problema para hacerlo dentro del sistema bancario tradicional y a unos
tipos de interés bajos y muy competitivos, todo ello debido a la solvencia del Grupo y la calidad comercial
y de rentabilidad de sus proyectos y activos. Es significativo la novacion del préstamo sindicado de Realia
Patrimonio, donde se ha ampliado un afio mas (hasta abril de 2025) la duracién y se ha bajado el
diferencial sobre euribor desde 170 pb hasta el diferencial de 120 pb cuando el LTV se sitde en el 40% o
inferior. Actualmente se esta pagando 135 pb sobre Euribor.

Asimismo, al cierre de 2020 Realia Business presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 345
millones de euros.

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses de Realia
Business, elaboradas sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios



prestados a sociedades del grupo, arroja una previsién de cobros de 111 millones de euros que junto con
unas previsiones de pago de 57 millones de euros, donde se incluyen los desarrollos de nuevas
promociones, da lugar a un cash flow neto operacional positivo de 54 millones de euros que, junto con la
actual posicion de tesoreria de la Sociedad, por importe de 37 millones de euros, permitird acometer y
cumplir los objetivos de nuevas inversiones previstas por 26 millones de euros.

d) Riesgo de tipo de cambio.-

El Grupo Realia Business no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que mayoritariamente tiene
todas sus inversiones y actividades en la zona Euro.

e) Riesgo de solvencia.-

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad no tiene endeudamiento financiero bancario disponiendo de
tesoreria y equivalentes por un importe de 37.182 miles de euros.

2. Riesgos de mercado.-

Todas las previsiones iniciales realizadas para 2020 se han visto alteradas con la aparicion de la COVID-19,
de la que todavia no se conoce cudl serd el impacto final.

El mercado inmobiliario se ha visto y se vera alterado en la medida en que influye en las actividades de
sus empresas/clientes, pues la demanda de espacios puede verse afectada por las medidas necesarias
para paliar los efectos de la COVID-19, tales como el teletrabajo, el @comerce, el desempleo, el ahorro,
las medidas fiscales, etc., y eso mismo le pasara a la demanda de viviendas y al precio de las mismas, pues
la evolucion del empleo y la confianza de los inversores, entre otros, pueden hacer que la demanda se
contraiga.

Ante estas perspectivas y viendo lo que ha ocurrido en el sector inmobiliario a lo largo de 2020, se espera
que en 2021 se produzca lo siguiente:

a) Mantenimiento de la demanda de vivienda nueva, que permitira continuar con las promociones en
marcha, pero se ralentizaran los nuevos proyectos hasta tener mas visibilidad de la demanda y de la
evolucion de los precios. La evolucién del mercado sera dispar, segun las distintas zonas geograficas,
localizaciones vy tipologias de producto, pues la COVID-19 ha hecho replantearse a la demanda,
donde quiere situarse y en qué tipo de producto.

b) Endurecimiento, hasta casi la desaparicion, de la financiaciéon para el promotor, con una mayor
exigencia de viabilidad econdmica y comercial de las nuevas promociones, asi como de la solidez
financiera del promotor.

¢) Poca financiacion para la compra de suelo, pues actualmente las entidades financieras entienden
que debe ser financiado con fondos propios.

d) Consolidacion de otros agentes financieros que pueden entran en determinados proyectos, a los que
les piden unas altas rentabilidades y unas tasas de interés muy por encima de las tradicionales
entidades bancarias.

e) En el segmento de los activos en alquiler residencial, las rentas tiendan a la baja debido a varios
factores: 1) mayor parque de vivienda en alquiler; 2) retirada de potenciales inquilinos debido a la



crisis COVID-19 y aumento del desempleo; y 3) aparicion de normas regulatorias encaminadas a
impedir las tensiones en los precios de alquiler.

f) En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) la
incidencia de la COVID-19 ha sido determinante para que pensemos hacia donde pueden ir las
tendencias del futuro, y que previsiblemente cambien los actuales modelos de negocio y, por tanto,
las necesidades de espacio donde desarrollarlo. El impacto es diferente segin hablemos de oficinas
o locales y centros comerciales: 1) las rentas se mantendran en oficinas y con ligera tendencia a la
baja en centros comerciales y locales debido a bonificaciones y carencias para ayudar al
mantenimiento de la actividad; 2) los volimenes de contratacién de espacios tenderan a la baja
tanto en oficinas (teletrabajo, desempleo, etc.) como en locales y centros comerciales (bajada del
consumo, @comerce, etc.); y 3) aparicidon de nuevas relaciones contractuales con los inquilinos,
donde se incorporaran en los contratos la flexibilidad de los espacios contratados, asi como la
duraciéon mas corta de los contratos y la inclusidn de cldusulas anti situaciones excepcionales (Covid-
19 o similares). Toda esta problematica descrita hara que los arrendadores tengan que introducir
nuevas técnicas de gestion de los activos y, en alguno de los casos, adecuar los mismos a las nuevas
demandas de espacio y necesidades de los arrendatarios.

g) Laconjuncion de todos los factores descritos en el punto anterior puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia
espafiola para recuperar el crecimiento de su PIB que permita la recuperacion de la actividad
econdmica, del consumo y de empleo.

Realia Business estima que sus esfuerzos los debe encaminar en las tres lineas de negocio que
actualmente desarrolla directamente o a través de sus sociedades participadas. En el area patrimonial,
donde su excepcional portfolio inmobiliario le hace tener una posicidon destacada, debe optimizar la
gestion de sus activos para satisfacer las nuevas demandas de sus arrendatarios y las exigencias derivadas
de la COVID-19. En el drea de promociones, se deberd estar atento a la evolucidn de la demanda, su
localizacion vy la tipologia de los productos demandados, con objeto de poder adecuar nuestros nuevos
proyectos de promociones y analizar su viabilidad y rentabilidad. Y, por ultimo, en el desarrollo y
explotacion de promociones destinadas al alquiler residencial, se debe estar atento a todo el cambio
regulatorio y su posible impacto en la rentabilidad y seguridad juridica de negocio; no obstante, los
actuales activos que tiene en explotacion y los futuros desarrollos en cartera, no deberian verse afectados
por estos cambios ya que todos ellos son viviendas de VPPB o VPPL.

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 esta comprometida la
actividad en el corto plazo y, por tanto, la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.

3. Riesgos operativos.-

La actividad de promocién y venta de viviendas es vulnerable a determinados riesgos, tales como que los
costes de los proyectos puedan exceder de las estimaciones iniciales, particularmente en una situacién
econdmica en la que los costes de la mano de obra de construccién pueden acelerarse, sin que puedan
repercutirse a los compradores finales y como retrasos en los proyectos que puedan obligar a pagar
penalizaciones a los compradores de viviendas o a soportar unos costes de financiacion superiores.



Estos riesgos tratan de mitigarse mediante la contratacion de empresas constructoras de reconocido
prestigio y solvencia que, por un lado tengan la capacidad y medios suficientes para cumplir con todos sus
compromisos y, por otro, tengan la solvencia necesaria para responder de los eventuales perjuicios que
pudieran derivarse de sus incumplimientos.

4. Riesgos en materias de indole legal y fiscal.-

Las actividades del grupo estan sometidas a disposiciones legales, fiscales y a requisitos urbanisticos. Las
administraciones locales, autondmicas, nacionales y de la U.E. pueden imponer sanciones por el
incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio en este entorno legal y fiscal puede afectar a la
planificacion general de las actividades del Grupo que, a través de los correspondientes departamentos
internos, vigila, analiza y, en su caso, toma las medidas precisas al respecto.

Como riesgos asociados al cumplimiento de la legislacion especifica, estarian los siguientes:

a) Reclamaciones judiciales y extrajudiciales.-

Dada la actividad de la Sociedad, se pueden emprender acciones judiciales contra ella en relacién con los
productos entregados, incluso por responsabilidades derivadas de actuaciones de terceros contratados
por Realia (arquitectos, ingenieros, contratistas y subcontratistas de la construccion).

Para mitigar este tipo de riesgo la Sociedad dispone de diferentes mecanismos, unos de caracter legal, y
otros de origen contractual. Entre los primeros se encuentran los Seguros de Responsabilidad Decenal,
requisito legal previo a la entrega de las viviendas a sus compradores. Entre los segundos, la retencién del
5% de cada certificacion emitida por los contratistas —que se pacta en todos los contratos de obra-, para
responder del exacto cumplimiento de sus obligaciones; y particularmente, de los defectos observados en
la recepcion provisional de las obras, y de los gastos de reparacidn que se deriven de la mala ejecucién y/o
defectuosa calidad de las obras e instalaciones durante el periodo de garantia legal. Asimismo, durante la
ejecucion de las obras Realia realiza un seguimiento de las mismas a través de su Departamento Técnico, a fin
de comprobar que se estan desarrollando de acuerdo con los estandares contratados.

b) Responsabilidades de Realia derivadas de procedimientos contenciosos que puedan afectar al

planeamiento urbanistico o las licencias de construccion.-

La actividad de Realia puede originar que se emprendan por terceros, basandose en la legitimacion
publica, procedimientos contenciosos encaminados a la anulacion del planeamiento urbanistico o de las
licencias otorgadas.

Para reducir este riesgo, Realia contrata a equipos redactores y arquitectos de reconocido prestigio y
probada competencia, y realiza un seguimiento exhaustivo de su trabajo. En el caso de que, finalmente
se presentaran estos contenciosos, Realia encomienda su direccion juridica a letrados expertos del ambito
competencial y geografico en el que se desarrolle el procedimiento, cuyo trabajo es igualmente
supervisado por los servicios juridicos de la compafiia.

5. Riesgos en materia de Prevencién del Blanqueo de Capitales y de la Financiacion del Terrorismo.-

Estos riesgos se controlan mediante el sistema de prevencidn de blanqueo de capitales y de la financiacion
del terrorismo que el Grupo tiene implantado, que cuenta con un Manual Interno de aplicacién a toda la
organizacién, que recoge las normas de orden interno en esta materia; con un Organo colegiado de
Control Interno (el OCIC), que supervisa el efectivo cumplimiento de la normativa interna y mantiene las



relaciones tanto con los empleados de la Entidad como con los Servicios de Prevencion externos; con una
Unidad Técnica para el tratamiento y andlisis de la informacion, encargada de analizar y canalizar las
comunicaciones de operaciones potencialmente sospechosas; y con un sistema automatizado de
deteccidn de operaciones de riesgo. El Sistema se revisa anualmente a fin de realizar las actualizaciones
que sean necesarias teniendo en cuenta los cambios normativos, las recomendaciones propuestas de las
auditorias externa e interna, o simplemente la puesta en practica de las propias medidas implementadas
en el ejercicio anterior.

Como todos los afios, en el ejercicio 2020 la sociedad se ha sometido a la auditoria anual por experto
independiente que establece la Ley, de la que, una vez mas, se desprende la inexistencia de riesgos
significativos para la compafiia en materia de prevencién del blanqueo de capitales e infracciones
monetarias.

6. Riesgos en materia de Proteccion de Datos de Caracter Personal.-

Estos riesgos se controlan mediante el sistema de prevencidon en materia de proteccién de datos de
caracter personal del Grupo, que se adapta a las exigencias del RGPD y de la LOPDGDD. Este sistema
cuenta con una Politica de PD, con un Manual de Sistema de Gestidn de PD, y con toda una serie de
Procedimientos Normalizados de Tratamiento para las diferentes areas de la actividad, que facilitan el
cumplimiento de la normativa que regula esta materia por todo el personal de la compaiiia. En el ejercicio
2019 la Sociedad se ha sometié a la auditoria bienal por experto independiente que establece la Norma,
habiendo sido el resultado de la misma muy satisfactorio. En el ejercicio 2020, la revisién ha sido realizada
por el Responsable de auditoria interna de la compaiiia, habiéndose obtenido un resultado igualmente
satisfactorio.

7. Riesgos en materia de Proteccidn de los Consumidores y Usuarios.-

El Grupo cumple con las exigencias de las diferentes Normas estatales y autondmicas en materia de
consumidores y usuarios. De hecho cuenta con modelos de contratos especificos para aquellas
Comunidades Autonomas que tienen legislacidn especifica en esta materia. Asimismo, el Grupo tiene por
norma contestar a todas aquellas posibles reclamaciones que puedan llegar de organismos publicos de
consumo, con un animo conciliador y reparador.

Ademas, Realia Business, S.A. se ha dotado de una serie de herramientas para asegurar un
comportamiento ético, entre las que destacan, ademas de la prevencion del blanqueo de capitales a la

que ya se ha hecho referencia, las siguientes:

El Reglamento Interno de Conducta fue aprobado en abril de 2007 por el Consejo de Administracion de

Realia, centrado en materias relativas a los Mercados de Valores. El Reglamento Interno de Conducta
determina los criterios de comportamiento y de actuacién que deben seguir sus destinatarios en relacidn
con las operaciones, asi como con el tratamiento, utilizacién y divulgacién de informacion relevante, para
favorecer la transparencia en el desarrollo de las actividades y la adecuada informacién y proteccién de
los inversores. El Reglamento se aplica como minimo a los Administradores y Directivos del Grupo Realia,
a los Asesores externos y al personal integrado en los Departamentos de Bolsa y Relaciones con los
Inversores.

El Cédigo Etico fue aprobado por primera vez en noviembre de 2010, habiéndose aprobado una nueva
version del mismo por el Consejo de Administracién de la Compafiia en su sesién celebrada en abril de
2018, siendo su objetivo establecer los principios, valores y normas de conducta que deben presidir la
actuacion de las empresa que conforman el Grupo Realia y la de todos sus empleados, y delimitar los



criterios de actuacién de los directivos y empleados del Grupo Realia. Este Codigo es de cumplimiento
obligado.

La Politica Fiscal Corporativa, que recoge el compromiso de la aplicacion de buenas practicas tributarias.

La Politica Anticorrupcion, aprobada por el Consejo de Administracion en mayo de 2019, en la que se

desarrolla la “tolerancia cero” a actividades de fraude y corrupcion.

El Manual de Prevencién Penal, aprobado al inicio de 2020, define el disefo, la estructura y pautas de

funcionamiento del Modelo de Cumplimiento y Prevencién Penal del Grupo, y detalla y regula sus 6rganos
y procedimientos. Ademas, Realia cuenta con un “Responsable de Cumplimiento” que vela por el buen
funcionamiento del Modelo.

El Sistema PRINEX es una solucién global de negocio que une la caracteristica de un software de gestion
empresarial universal con las ventajas de un ERP disefiado a la medida de las empresas que operan en el

sector inmobiliario. Su utilidad a la hora de asegurar un comportamiento ético es que permite al area
comercial identificar clientes que hayan realizado transacciones fraudulentas en el pasado y esta forma

evita realizar negocios con ellos.



DILIGENCIA QUE PONGO YO, JESUS RODRIGO FERNANDEZ, Secretario del Consejo de Administracién de REALIA
BUSINESS, S.A., para hacer constar que:

Los Estados Financieros consolidadas —Estado de situacion financiera consolidado, Cuenta de pérdidas vy
ganancias consolidada, Estado consolidado de resultado global, Estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado, Estado de flujos de efectivo consolidado y Memoria consolidada— y el Informe de Gestidon
consolidado correspondientes al ejercicio 2020 han sido elaborados siguiendo el Formato Electrénico Unico
Europeo (FEUE), conforme a lo establecido en el Reglamento Delegado (UE) 2019/815, con numero de
identificacion 8D05B9A2EADFAE9AAC1A34870D7B2CE41E9708A2036290AF4196C9E1F7064F89 y han sido
formulados por el Consejo de Administracion de Realia Business, S.A. en su sesiéon de 24 de febrero de 2021, con
la asistencia y voto favorable de todos los Sres. Consejeros, lo cuales se relacionan mas abajo. Al haberse
celebrado la sesidn del Consejo de Administracion por videoconferencia y conferencia telefénica, dichos Estados
Financieros no figuran firmados por los Sres. Consejeros.

Asimismo, a los efectos del Real Decreto 1.362/2007, de 19 de octubre (art.8.1.b), los Administradores de Realia
Business, S.A. han realizado la siguiente declaracidn de responsabilidad, de la que ha quedado constancia expresa
en Acta:

Que, hasta donde alcanza su conocimiento, las Cuentas Anuales elaboradas con arreglo a los principios de
contabilidad aplicables, ofrecen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del
emisory de las empresas comprendidas en la consolidacion tomadas en su conjunto, y que el Informe de Gestion
incluye el andlisis fiel de la evolucion y los resultados empresariales y de la posicion del emisor y de las empresas
comprendidas en la consolidacion tomadas en su conjunto, junto con la descripcion de los principales riesgos e
incertidumbres a que se enfrentan.

D. JUAN RODRIGUEZ TORRES D. GERARDO KURI KAUFMANN
Presidente no ejecutivo Consejero Delegado

Consejero dominical Consejero ejecutivo

EAC INVERSIONES CORPORATIVAS, S.L. MELILOTO, S.L.

Rpte.: D2 Esther Alcocer Koplowitz Rpte.: D2 Alicia Alcocer Kolplowitz
Vocal del Consejo de Administracion Vocal del Consejo de Administracion
Consejera dominical Consejera dominical

D. ELIAS FERERES CASTIEL D2 XIMENA CARAZA CAMPOS

Vocal del Consejo de Administracidn Vocal del Consejo de Administracidn
Consejero independiente Consejera independiente

En Madrid, 24 de febrero de 2021.

Fdo.: Jesus Rodrigo Fernandez
SECRETARIO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
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