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REALIA BUSINESS, S.A.

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio | Ejercicio Notas de la Ejercicio Ejercicio
ACTIVO Memoria 2019 2018 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 2019 2018

ACTIVO NO CORRIENTE 241.679 223.170 PATRIMONIO NETO Nota 12 586.750 585.209
Inmovilizado intangible Nota 5 56 51 FONDOS PROPIOS-
Aplicaciones informaticas 56 19 Capital 196.864 196.864
Otro inmovilizado intangible - 32 Prima de emision 528.492 528.492
Inmovilizado material Nota 6 350 389 Reservas 328.937 328.517
Inmuebles para uso propio 13 13 Legal y estatutarias 22.375 21.864
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 337 376 Otras reservas 306.562 306.653
Inversiones inmobiliarias Nota 7 4.682 4.683 Acciones y participaciones en patrimonio propias (3.277) (1.566)
Terrenos 1.698 1.665 Resultados de ejercicios anteriores (467.609) (472.208)
Construcciones 2.592 2.607 Resultado del ejercicio 3.343 5.110
Otras instalaciones 392 411
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo Notas 9.1y 18.2 161.070 137.122
Instrumentos de patrimonio 145.786 137.122 PASIVO NO CORRIENTE 14.279 6.966
Créditos a empresas 15.284 - Provisiones a largo plazo Nota 13.1 14.037 6.711
Inversiones financieras a largo plazo Nota 9.1 - 939 Pasivos por impuesto diferido Nota 16.5 14 28
Activos por impuesto diferido Nota 16.4 75.493 79.963 Otros pasivos no corrientes 228 227
Otros activos no corrientes 28 23
ACTIVO CORRIENTE 391.995 391.240 PASIVO CORRIENTE 32.645 22.235
Existencias Nota 10 326.577 301.808 Provisiones a corto plazo Nota 13.1 909 978
Terrenos y solares 212173 220.555 Deudas a corto plazo Nota 14 312 242
Obras en curso de ciclo corto 30.154 - Otros pasivos financieros 312 242
Obras en curso de ciclo largo 54.398 42.447 Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo Notas 14y 18.2 6.379 6.849
Edificios construidos 26.871 35.825 Otras deudas con empresas del Grupo y asociadas 6.379 6.849
Anticipos a proveedores 2.981 2.981 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar Nota 15 24.884 13.806
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar Nota 9.4 10.473 8.257 Proveedores 6.640 6.017
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 4 7 Proveedores, empresas del Grupo y asociadas Nota 18.2 6.066 1.060
Clientes, empresas del Grupo y asociadas Nota 18.2 2121 1.870 Acreedores varios 840 1.151
Deudores varios 2.400 2.568 Personal 142 5
Personal 1 - Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 16.1 1.191 611
Activos por impuesto corriente Nota 16.1 5.331 3.711 Anticipos de clientes Notas 10y 15 10.005 4.962
Otros créditos con las Administraciones Publicas Nota 16.1 616 101 Periodificaciones a corto plazo 161 360
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo Notas 9.2y 18.2 7.615 20.195
Créditos a empresas 7.615 20.195
Inversiones financieras a corto plazo Nota 9.2 3.631 548
Créditos a empresas 148 148
Otros activos financieros 3.483 400
Periodificaciones a corto plazo 496 110
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 11 43.203 60.322

TOTAL ACTIVO 633.674 614.410 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 633.674 614.410

Las Notas 1 a 21 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance de situacion al 31 de diciembre de 2019.




REALIA BUSINESS, S.A.

CUENTA DE RESULTADOS DEL EJERCICIO 2019

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio | Ejercicio
Memoria 2019 2018

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 17.1 15.652 14.987
Ventas 11.279 10.988
Prestacion de servicios 4.373 3.999
Otros ingresos de explotacion 767 480
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 767 480
Aprovisionamientos Nota 17.2 (26.517) (23.883)
Consumo de terrenos y solares (21.553) | (21.720)
Trabajos realizados por otras empresas (17.256) (2.438)
Deterioro de terrenos y solares Nota 10 12.292 275
Variacion de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion Nota 10 33.212 15.845
Variacion de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion 26.874 13.349
Deterioro de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion 6.338 2.496
Gastos de personal (4.134) (4.234)
Sueldos, salarios y asimilados (3.277) (3.404)
Cargas sociales Nota 17.4 (857) (830)
Otros gastos de explotacion (11.366) (2.945)
Servicios exteriores Nota 17.5 (3.695) (3.834)
Tributos (514) (537)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales Nota 13.1 (7.157) 1.426
Amortizacion del inmovilizado Notas 5,6y 7 (397) (387)
Excesos de provisiones Nota 13.1 - 135
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 316 (572)
Deterioros y pérdidas Nota6y7 316 (562)
Resultado por enajenaciones y otras - (10)
Otros resultados (1) (2)
RESULTADO DE EXPLOTACION 7.532 (576)
Ingresos financieros Nota 17.6 244 7.656
De participaciones en instrumentos de patrimonio - 7.525
- En empresas del Grupo y asociadas Notas 9.1y 18.1 - 7.525
De valores negociables y otros instrumentos financieros 244 131
- En empresas del Grupo y asociadas Nota 18.1 105 104
- En terceros 139 27
Gastos financieros Nota 17.6 1 (1.527)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 18.1 - (33)
Por deudas con terceros 1 (1.494)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros Notas 17.6 (555) 243
Deterioros y pérdidas Nota 9.1y 9.4 (545) (299)
Resultado por enajenaciones y otras Nota 9.1 (10) 542
Activacion de carga financiera Nota 17.6 - 17
RESULTADO FINANCIERO (310) 6.389
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 7.222 5.813
Impuestos sobre beneficios Nota 16.3 (3.879) (703)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 3.343 5.110
RESULTADO DEL EJERCICIO 3.343 5.110

Las Notas 1 a 21 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de resultados al 31 de diciembre de 2019.




REALIA BUSINESS, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2019

(Miles de Euros)

A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2019 2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) Nota 3 3.343 5.110
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO
"I"lglgl.“!l?RANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (lll)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+lI+ll) 3.343 5.110

Las Notas 1 a 21 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al

ejercicio 2019.

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Miles de Euros)

Capital Prima de Reservas Acciones Resultados Resultado
(Notr; 12) Emision (Nota 12) Propias de ejercicios del TOTAL
(Nota 12) (Nota 12) anteriores ejercicio
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2017 154.754 421.463 328.208 (675) (475.052) 3.160 | 431.858
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - 5.110 5.110
Operaciones con accionistas:
- Aplicacion de resultado 2017 - - 316 - 2.844 (3.160) -
- Ampliaciones y reducciones de
capital 42.110 107.029 (7) - - - | 149.132
- Operaciones con acciones propias - - - (891) - - (891)
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2018 196.864 528.492 328.517 (1.566) (472.208) 5.110 | 585.209
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - 3.343 3.343
Operaciones con accionistas:
- Aplicacion de resultado 2018 - - 511 - 4.599 (5.110) -
- Ampliaciones y reducciones de
capital - - (91) - - - (91)
- Operaciones con acciones propias - - - (1.711) - - (1.711)
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2019 196.864 528.492 328.937 (3.277) (467.609) 3.343 | 586.750

Las Notas 1 a 21 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al

ejercicio 2019.




REALIA BUSINESS, S.A.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2019

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2019 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (1.799) (11.943)
Resultado del ejercicio antes de impuestos 7.222 5.813
Ajustes al resultado: (10.985) (9.681)
- Amortizacién del inmovilizado Notas 5,6y 7 397 387
- Correcciones valorativas por deterioro Notas 6, 7,9.1y 10 (18.438) (1.909)
- Variacion de provisiones 7.291 (1.480)
- Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado - 10
- Resultados enajenaciones de instrumentos financieros 10 (542)
- Ingresos financieros Nota 17.6 (244) (7.656)
- Gastos financieros Nota 17.6 (1) 1.510
Cambios en el capital corriente 3.795 (17.986)
- Existencias Nota 10 (6.140) (21.006)
- Deudores y otras cuentas a cobrar Nota 9.4 (558) (721)
- Otros activos corrientes (386) (99)
- Acreedores y otras cuentas a pagar Nota 15 11.078 3.656
- Otros pasivos corrientes (199) 184
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1.831) 9.911
- Pagos de intereses - (1.142)
- Cobros de dividendos Nota 9.1 - 7.500
- Cobros de intereses 193 179
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios Nota 16 (1.991) 3.400
- Otros cobros/(pagos) de activ. Explotacion (33) (26)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) (13.108) 2.084
Pagos por inversiones (31.305) (2.001)
- Empresas del Grupo y asociadas (28.965) (666)
- Inmovilizado intangible (40) (34)
- Inmovilizado material (4) (19)
- Otros activos financieros (2.296) (1.282)
Cobros por desinversiones 18.197 4.085
- Empresas del Grupo y asociadas 18.050 2.282
- Otros activos financieros 147 1.803
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lI) (2.212) 13.296
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio Nota 12 (1.801) 148.241
- Emision de instrumentos de patrimonio (90) 149.132
- Adquisicion de instrumentos de patrimonio (1.711) (891)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 14 (411) (134.945)
- Emision de deudas con entidades de crédito -
- Emisién de deudas con empresas del Grupo y asociadas 1 776
- Emisién de otras deudas 68 3
- Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito (otros) - (135.324)
- Devolucion y amortizacién de deudas con empresas del Grupo y asociadas (480) (400)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+1I+l1I+IV) (17.119) 3.437
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 60.322 56.885
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio Nota 11 43.203 60.322

Las Notas 1 a 21 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio

2019.




Realia Business, S.A.

Memoria del
ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2019

Actividad de la Empresa

La Sociedad 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 Andnima y cambié su denominacién a Realia Business, S.A. con fecha 16 de junio de
2000.

En los ejercicios 2000, 2001 y 2005 se realizaron distintas operaciones corporativas con sociedades del grupo que
fueron recogidas en las cuentas anuales de los citados ejercicios y que proyectaron el grupo Realia a una
estructura y dimension mas proxima a la actual.

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

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

Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1 Marco Normativo de informacioén financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a. Cabdigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.
b. Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 de 16 de noviembre, el cual fue modificado en
2016 por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacion mercantil

vigente y sus adaptaciones sectoriales.

c. Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d. Elresto de la normativa contable espaiola que resulte de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion a la Sociedad, de forma
que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de
los flujos de efectivo.



Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion
alguna.

Las cifras contenidas en todos los estados que conforman las cuentas anuales (balance, cuenta de pérdidas
y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la presente memoria), se
presentan en miles de euros, siendo el euro la moneda funcional de la Sociedad.

La Sociedad es cabecera de un Grupo de entidades dependientes y, de acuerdo con la legislacién vigente,
esta obligada a formular separadamente cuentas consolidadas, de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea. Las cuentas anuales consolidadas
del Grupo Realia del ejercicio 2019 han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad el 26 de
febrero de 2020. Las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2018, fueron aprobadas por la
Junta General de Accionistas de Realia Business, S.A. celebrada el 8 de mayo de 2019 y depositadas en el
Registro Mercantil de Madrid.

2.3 Principios contables
Los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

La vida util de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (Notas 4.a, 4.b y 4.c).
- Elimporte recuperable de los activos inmobiliarios y existencias (Notas 4.c y 4.9).
- La recuperabilidad de los activos por impuesto activo diferido (Nota 4.j).

El valor razonable de determinados instrumentos financieros (Nota 4.f).

- Elimporte de determinadas provisiones (Notas 4.1, 4.m y 4.n).

Para la determinacion de las pérdidas por deterioro se han tomado como base las valoraciones realizadas por
expertos independientes ajenos a la Sociedad (véase Notas, 4.b, 4.cy 4.9).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2019, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.5 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, de la cuenta de resultados, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.



2.6 Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que haya
supuesto la re expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2018.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio 2019 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2018.

2.8 Metodologia de la valoracién de las existencias

Con fecha 21 de marzo de 2019 la sociedad comunicé un hecho relevante en la CNMV donde manifesté que
el Consejo de Administracion habia acordado por unanimidad sustituir el método de valoracién de los activos
ligados a su actividad de promocion recogidos en el epigrafe de existencias. Por ello se pasé del método actual
regulado por la Orden EC0O/805/2003 de 27 de marzo, aplicado segun se recogia en los estados financieros
de la sociedad de ejercicios anteriores, a valorar de acuerdo con los Professional Standards de Valoracion de
julio de 2017 de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Este cambio de metodologia no ha
supuesto impactos significativos en el valor de los activos de promocion de Realia (Ver Nota 10).

2.9 Comparacion de la informacién

La informacién comparativa en esta memoria referida al ejercicio 2019, se presenta, a efectos comparativos
con la informacion del ejercicio 2018.

2.10 Activos y pasivos corrientes

La Sociedad 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
2019 2018
Existencias 266.571 263.002
Total activos corrientes 266.571 263.002
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 6.049 3.620
Total pasivos corrientes 6.049 3.620

3. Aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los Administradores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Miles de
Euros
Reserva legal 334
A resultados negativos de ejercicios anteriores 3.009
Total 3.343




Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
del ejercicio 2019, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

a)

b)

Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada vy,
en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de
su vida util.

La Sociedad registra en este epigrafe los costes incurridos en la adquisicion y desarrollo de programas de
ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento de las
aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren. La
amortizacion de las aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 3
afos.

Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

Al cierre de cada ejercicio o siempre que existan indicios de pérdida de valor, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros. El importe recuperable se determina
como el mayor importe entre el valor razonable deducidos los costes de venta y el valor en uso.

El procedimiento implantado por la Direccién de la Sociedad para la realizacion de dicho test es el siguiente:

Los valores recuperables se calculan para cada unidad generadora de efectivo, si bien en el caso de
inmovilizaciones materiales, siempre que sea posible, los calculos de deterioro se efectian elemento a
elemento, de forma individualizada.

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

Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 4.a).

Las plusvalias o incrementos netos del valor resultante de las operaciones de actualizacidon se amortizan en
los periodos impositivos que restan por completar la vida util de los elementos patrimoniales actualizados.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes
invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util de dichos
bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio 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 o0 genérica, directamente atribuible a la adquisicion o
fabricacion del mismo.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se registran al coste acumulado que resulta
de afadir a los costes externos los costes internos, determinados en funcion de los consumos propios de



c)

d)

materiales, la mano de obra directa incurrida y los gastos generales de fabricacion calculados segun tasas de
absorcidn similares a las aplicadas a efectos de la valoracion de existencias.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de los respectivos bienes, segun el
siguiente detalle:

Porcentaje de

Amortizacion
Construcciones 1%-4%
Instalaciones técnicas 2%-12%
Mobiliario y equipos proceso informacion 10%-25%

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler, 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.

Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 4.b), relativa al inmovilizado material.

La Sociedad estima los deterioros sobre las inversiones inmobiliarias en base al valor razonable obtenido de
la valoracion del experto independiente.

Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
resultados en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza,
incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como
gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

Arrendamiento financiero

La Sociedad no ha realizado operaciones de arrendamiento financiero ni como arrendador ni como
arrendatario.

e) Permuta 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 combinacion 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 valoracién que surgen al dar de baja el elemento entregado a cambio se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Se considera que una permuta tiene caracter comercial cuando la configuracién de los flujos de efectivo del
activo recibido difiere (riesgo, calendario e importe) de la configuracién de los del activo entregado o el valor
actual de los flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la empresa afectadas por la permuta
se ve modificado como consecuencia de la operacion.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del bien
entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite
del valor razonable del activo recibido si éste fuera menor.

f) Instrumentos financieros
f.1) Activos financieros
Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de
servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian
en un mercado activo.

b. Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del
Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control
conjunto con uno 0 M4&s socios.

c. Fianzas entregadas: corresponden, principalmente, a los importes desembolsados, a los propietarios de
los locales arrendados, a compafias suministradoras, a Ayuntamientos u otras Entidades Urbanisticas
como garantia del cumplimiento de determinadas obligaciones. Figuran registradas por los importes
pagados, que no difieren razonablemente de su valor razonable.

Valoracioén inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Desde el 1 de enero de 2010, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan
control sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales
relacionados con la adquisicion de la inversion se imputan directamente a la cuenta de resultados.

Valoracion posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

Los activos financieros mantenidos para negociar y los activos financieros a valor razonable con cambios en
la cuenta de resultados se valoran a su valor razonable, registrandose en la cuenta de resultados el resultado
de las variaciones en dicho valor razonable.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su caso,
por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como
la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su
valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion (incluyendo el
fondo de comercio, si lo hubiera), netas del efecto impositivo. Para estimar dichas plusvalias tacitas, la
Sociedad utiliza valoraciones realizadas por expertos independientes sobre los terrenos y solares,
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promociones en curso, productos terminados e inversiones inmobiliarias, que posee de cada una de las
sociedades del Grupo, asociadas y multigrupo y las enfrenta al valor neto contable de dichos activos, teniendo
en cuenta el efecto impositivo de las citadas plusvalias.

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran como un gasto o un ingreso
respectivamente, en la cuenta de resultados. La reversion del deterioro tiene como limite el valor original en
libros de la inversion.

Se consideran empresas del Grupo cuando los estatutos sociales u otros acuerdos otorgan a Realia Business,
S.A. el control de la participada, y son empresas asociadas cuando la participacién se encuentra por encima
del 20% o existe influencia significativa en la gestion.

La Sociedad es cabecera de un Grupo de sociedades, sobre las que tiene participacién directa, que se detallan
en la Nota 9.1. Las principales magnitudes de las cuentas anuales del Grupo Realia, correspondientes al
ejercicio 2019, elaboradas de acuerdo con lo establecido en las Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas por la Unién Europea, son las siguientes:

Miles de Euros
2019 2018

Total activo 2.119.998 2.064.193
Patrimonio neto:

De la Sociedad Dominante 1.037.223 997.528

De los accionistas minoritarios 243.128 235.978
Importe neto de la cifra de negocios 76.104 76.249
Resultado del ejercicio:

De la Sociedad Dominante 44877 40.159

De los accionistas minoritarios 15.303 14.797

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro. Se
considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su
valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de resultados.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningun riesgo de crédito ni de interés, las ventas
de activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable o las titulizaciones de activos financieros
en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningun tipo de garantia o
asume algun otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

f.2) Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o también aquellos que, sin tener
un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.
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9)

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos
criterios que los correspondientes a los activos financieros mantenidos para negociar descritos en el apartado
anterior.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
f.3) Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el Patrimonio de una sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el Patrimonio Neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el valor de la
contraprestacion entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio Neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emision o amortizacidn de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen
directamente en Patrimonio Neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de
resultados.

Existencias

Este epigrafe del balance de situacion recoge los activos que la Sociedad:

1. Mantiene para su venta en el curso ordinario de su negocio,

2. Tiene en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad, o
3. Prevé consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacion servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su
venta o para su integracion en una promocion inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de urbanizacion si
los hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de transmisiones, gastos de registro,
etc.) y desde el 1 de enero de 2008, los gastos financieros derivados de su financiacion durante la ejecucion
de las obras, o su valor razonable, 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. Se transfiere de “Promociones
en curso” a “Inmuebles terminados” el coste correspondiente a aquellas promociones inmobiliarias cuya
construcciéon haya finalizado en el ejercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar,
urbanizacion y construccion, asi como aquellos asociados a su financiacion.

En el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros como
mayor valor de las existencias (17 miles de euros en 2018). (véase nota 10)

El valor en libros de las existencias de la Sociedad se corrige mediante la correspondiente provision por
deterioro para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto independiente no
vinculado a la sociedad en su valoracién al 31 de diciembre de 2019, cuando este valor de mercado ha sido
inferior al valor en libros.

h) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y adquisiciones
temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.
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i)

V)

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos equivalentes
los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion de efectivo de la Sociedad.

Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad 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.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance de situacion. Los beneficios o pérdidas puestos de
manifiesto se imputan directamente a la cuenta de resultados del ejercicio en que se producen.

Impuestos sobre Beneficios

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria 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 temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios,
asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que
la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y es probable que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en Patrimonio Neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.

Desde el ejercicio 2007 la Sociedad esta acogida al régimen de tributacion de Grupos de sociedades, de
acuerdo con la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, siendo Realia Business, S.A. la Sociedad Dominante del
Grupo.
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k)

)

La aplicacién del régimen de tributacion consolidada supone que se integran en la entidad dominante (Realia
Business, S.A.) los créditos y débitos individuales de las sociedades del Grupo Fiscal por el Impuesto sobre
Sociedades.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

En este sentido los gastos pendientes de incurrir para la entrega y liquidacién de las promociones son
registrados como facturas pendientes de recibir en el epigrafe de acreedores comerciales.

La venta de bienes e ingresos por servicios prestados se registran sin incluir los importes correspondientes a
los impuestos que gravan estas operaciones, deduciéndose como menor importe de la operacién todos los
descuentos, incluidos o no en factura, y que no obedecen a pronto pago, los cuales son considerados como
gastos o ingresos financieros.

Los ingresos por las ventas de unidades inmobiliarias y el coste de las mismas se reconocen en el momento
de la entrega de llaves a los clientes, siempre que se transfieran los riesgos y beneficios al comprador, siendo
en este momento cuando se da de baja el importe registrado como anticipo en el epigrafe “Anticipos de
Clientes” del balance de situacion adjunto.

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

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de resultados.

Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre:

a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/ o momento de cancelacion.

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de
que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen
en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la medida en
que no sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimaciéon posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacioén disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizaciéon de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La Sociedad provisiona los gastos previstos desde la terminacion de la promocion hasta la liquidacion definitiva
y vencimiento de la responsabilidad por defectos de calidad, vicios ocultos, reparaciones extraordinarias,
costes del servicio postventa y otras contingencias en los inmuebles entregados, terminados y pendientes de
venta.
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La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a
responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

m) Indemnizaciones por despido

n)

0)

p)

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

Compromisos por pensiones

La Sociedad mantiene un compromiso con los empleados de la misma que tienen al menos dos afios de
antigiiedad, formalizado a través de un plan de pensiones externalizado de aportacién definida en relacion con
prestaciones en forma de capital. Desde junio de 2017, el Plan de Pensiones esta adscrito a Pensions Caixa
97, F.P., siendo las entidades gestora y depositaria Vida Caixa S.A.U. de Seguros y Reaseguros y Cecabank
respectivamente. 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 17.4). Dichos
compromisos por pensiones se encuentran cubiertos con una pdliza de seguro para las aportaciones
superiores a los limites establecidos por la Ley 35/2006. No existen otros planes de pensiones ni compromisos
adicionales.

Negocios conjuntos

La Sociedad integra en cada partida del balance de situacion y de la cuenta de resultados la parte proporcional
a su participacion de los correspondientes saldos de los balances y cuentas de resultados de las Comunidades
de Bienes en las que participa.

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

Las principales magnitudes, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, de la Comunidad de Bienes que se integran
en los estados financieros de Realia Business, S.A. son las que se relacionan a continuacion:

Miles de Euros Miles de Euros
Comunidad de Bienes | Comunidad de Bienes
2019 2018
Importe neto de la cifra de negocios 1.842 1.096
Resultado de explotacion 190 179
Activos 3.389 4.811
Pasivos 216 171

La Comunidad de Bienes que integran el balance y cuenta de resultados de la Sociedad al 31 de diciembre de
2019, no se ve sometida a auditoria.

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro. Los principales saldos y transacciones con empresas vinculadas se desglosan en
la Nota 18.
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q) Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones con los siguientes significados:
v" Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes.

v' Flujos de efectivo de las actividades de explotacion: pagos y cobros de las actividades tipicas de la
entidad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.

v' Flujos de efectivo de las actividades de inversion: pagos y cobros que tienen su origen en
adquisiciones y enajenaciones de activos no corrientes.

v' Flujos de efectivo de las actividades de financiaciéon: pagos y cobros procedentes de la colocacion
y cancelacién de pasivos financieros, instrumentos de patrimonio o dividendos.

5. Inmovilizado intangible

El movimiento habido en este capitulo del balance de situaciéon en los ejercicios 2019 y 2018, asi como la
informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Aplicaciones | Anticipo inmovilizado

Miles de Euros Informaticas intangible Total
Coste -

Saldos al 31 de diciembre de 2017 620 - 620
Adiciones 1 32 33
Saldos al 31 de diciembre de 2018 621 32 653
Adiciones 10 31 41
Traspasos 63 (63) -
Saldos al 31 de diciembre de 2019 694 - 694
Amortizaciéon acumulada -

Saldos al 31 de diciembre de 2017 (577) - (577)
Dotaciones (25) - (25)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (602) - (602)
Dotaciones (36) - (36)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (638) - (638)
Activo intangible neto -

Saldos al 31 de diciembre de 2018 19 32 51
Saldos al 31 de diciembre de 2019 56 - 56

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, la Sociedad tenia elementos del inmovilizado intangible totalmente
amortizados que seguian en uso conforme al siguiente detalle:

Miles de Euros
2019 2018
Inmovilizado intangible 581 539
581 539
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6. Inmovilizado material

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion en los ejercicios 2019 y 2018, asi como la
informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de Euros
Instalaciones
Inmuebles | técnicas y otro
para Uso Inmovilizado
Propio Material Total
Coste -
Saldos al 31 de diciembre de 2017 73 1.803 1.876
Adiciones - 19 19
Retiros - (637) (637)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 73 1.185 1.258
Adiciones - 7 7
Retiros - (326) (326)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 73 866 939
Amortizacion acumulada -
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (7) (1.391) (1.398)
Dotaciones (1) (45) (46)
Retiros - 627 627
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (8) (809) (817)
Dotaciones (1) (46) (47)
Retiros - 326 326
Traspasos 1 - 1
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (8) (529) (537)
Pérdidas por deterioro -
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (45) - (45)
Dotaciones (7) - (7)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (52) - (52)
Dotacion 1 - 1
Traspaso (1) - (1)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (52) - (52)
Activo material neto -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 13 376 389
Saldos al 31 de diciembre de 2019 13 337 350

Al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que
seguian en uso conforme al siguiente detalle:

Miles de Euros
2019 2018
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 120 438
120 438

La politica de la Sociedad 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 2019 no existia déficit de cobertura alguno
relacionado con dichos riesgos.
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7.

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situaciéon en los ejercicios 2019 y 2018, asi como la
informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de Euros
Terrenos y Inmuebles para Otras Total Inversiones
solares arrendamiento | instalaciones inmobiliarias

Coste -
Saldos al 31 de diciembre de 2017 5.408 10.546 3.069 19.023
Saldos al 31 de diciembre de 2018 5.408 10.546 3.069 19.023
Retiros - - (12) (12)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 5.408 10.546 3.057 19.011
Amortizacion acumulada -
Saldos al 31 de diciembre de 2017 - (1.985) (1.014) (2.999)
Dotaciones - (207) (109) (316)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 - (2.192) (1.123) (3.315)
Dotaciones - (206) (108) (314)
Retiros - - 12 12
Saldos al 31 de diciembre de 2019 - (2.398) (1.219) (3.617)
Pérdidas por deterioro -
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (3.311) (5.702) (1.458) (10.471)
Dotaciones/Aplicaciones (432) (45) (77) (554)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (3.743) (5.747) (1.535) (11.025)
Dotaciones/Aplicaciones 33 191 89 313
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (3.710) (5.556) (1.446) (10.712)
Inversiones inmobiliarias netas -
Saldos al 31 de diciembre de 2018 1.665 2.607 411 4.683
Saldos al 31 de diciembre de 2019 1.698 2.592 392 4.682

Al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad tenia elementos de inversiones inmobiliarias totalmente amortizados que
seguian en uso conforme al siguiente detalle:

Miles de Euros
2019 2018

Otras instalaciones - 12
- 12

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2019 y 2018, calculado
en funcidén de las valoraciones realizadas por expertos independientes no vinculados al Grupo, asciende a 4.698
y a 4.698 miles de euros, respectivamente.

Durante el ejercicio 2019, la sociedad ha procedido a valorar por expertos independientes las inversiones
inmobiliarias de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia. Para el calculo de dicho valor razonable, se han utilizado tasas de
descuento aceptables para un potencial inversor, y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes
de similares caracteristicas y ubicaciones.

Durante el ejercicio 2019 se han revertido provisiones netas por deterioro de inversiones inmobiliarias por importe
de 313 miles de euros (554 miles de euros de dotaciéon de provision por depreciacion durante el ejercicio 2018).

Ubicacion y uso

Las inversiones incluidas en este epigrafe del balance de situacién adjunto, que se corresponden con inmuebles
destinados a su explotacion en régimen de alquiler, y el uso de las mismas, son las siguientes:

- El edificio de oficinas Maria Tubau (Madrid), tiene una la superficie bruta alquilable de 1.539 metros cuadrados
y 5 plazas de garaje, encontrandose el mismo actualmente ocupado.
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- El campo de Golf Hato Verde (Sevilla), consta de una superficie bruta para la practica de deporte de 339.136
metros cuadrados, y una superficie bruta edificable de uso por 2.661 metros cuadrados, ambas alquiladas y

en explotacion por una empresa del Grupo.

Ingresos y gastos relacionados

En los ejercicios 2019 y 2018 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad, ascendieron a 231 y 224 miles de euros respectivamente (Nota 17.1), y los ingresos
por repercusion de los gastos de explotacién por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a
32 miles de euros (32 miles de euros en 2018) al arrendatario del edificio de oficinas de Maria Tubau (Madrid) y
69 miles de euros (96 miles de euros en 2018) a la Sociedad Guillena Golf, S.L, participada al 100% por Realia

Business, S.A.

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 no existe ningun tipo de restricciones para la realizacion de nuevas
inversiones inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas ni tampoco en relacion con los

recursos obtenidos de una posible enajenacion.

. ___Arrendamientos

8.1 Arrendamiento operativo (arrendatario)

Al cierre de los ejercicios 2019y 2018 la Sociedad tiene contratado con los arrendadores 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,
contractualmente:

ni actualizaciones futuras de rentas pactadas

Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cuotas Minimas 2019 2018
Menos de un afio 70 95
Entre dos y cinco afios 30 59
Mas de cinco afios 6 9
106 163

Las cuotas por arrendamiento del ejercicio 2019 comprenden, fundamentalmente, al alquiler de la sede social
en Avenida Camino de Santiago, 40 formalizado con la Sociedad FEDEMES, S.L. (FCC).

8.2 Arrendamiento operativo (arrendador)

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 la Sociedad tiene contratadas 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,
contractualmente:

ni actualizaciones futuras de rentas pactadas

Miles de Euros
Arrendamientos Operativos Cuotas Valor Nominal
Minimas 2019 2018
Menos de un afio 166 164
Entre uno y cinco afios 190 263
Mas de cinco afios - -
356 427
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9.

Inversiones financieras (larqo y corto plazo) y otros activos no corrientes

9.1 Inversiones financieras a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del Grupo y/o asociadas a largo plazo” al cierre
de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019

Miles de euros
Instrumentos Financieros a Largo Instrumentos de Imposiciones a
. ) Total
Plazo Patrimonio largo plazo
InverS|_ones en Empresas del Grupo 145.786 - 145.786
y asociadas
Créditos a empresas - 15.284 15.284
Total 145.786 15.284 161.070
Ejercicio 2018
Miles de euros
Instrumentos Financieros a Largo Instrumentos de Imposiciones a
. ) Total
Plazo Patrimonio largo plazo
InverS|_ones en Empresas del Grupo 137.122 - 137.122
y asociadas
Inversiones financieras a largo ) 939 939
plazo
Total 137.122 939 138.061
1) Participacion:
% Participacion
Objeto social 2019 2018
Compaiia Domicilio Directa | Efectiva | Directa | Efectiva
Grupo
Servicios Indice, S.A. Av. Caminode | promocion Inmobiliaria | 50,50% | 50,50% | 50,50% | 50,50%
Santiago, 40 (Madrid)
Realia Business Portugal Avda. Libertade, 249 L I o o o o
Unipessoal Lda. (Lisboa) Promocion Inmobiliaria | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
. Av. Camino de . o o o o
Valaise, S.L.U. Santiago, 40 (Madrid) Arrendamiento 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Realia Polska Inwestycje Ul Pulawska, 228 L I ) ) o o
S.P.,Z00 (*) (Vasorvia) Promocion Inmobiliaria 100,00% | 100,00%
. . . Av. Camino de . o o o o
Realia Patrimonio, S.L.U. Santiago, 40 (Madrid) Arrendamiento 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Realia Contesti S.R.L. Candiano Popescu, | promocion Inmobiliaria | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
63 (Bucarest)

. Av. Camino de Prestacion serv. o o o o
Guillena Golf S.L.U. Santiago, 40 (Madrid) | Inmob. 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Asociadas
Inversiones Inmobiliarias, ) . I o o o o
Rusticas y Urbanas 2000, S.L. C/ Ayala,3 (Madrid) Promocion Inmobiliaria 33,36% | 33,36% | 33,36% | 33,36%

Aljarafe Center, Plaza
Desarrollo Urbanistico Sevilla de las Naciones,

e Edificio de Oficinas Promocion Inmobiliaria 30,52% | 30,52% | 30,50% | 30,50%

Este, S.L. en liquidacién . A

(Mairena de Aljarafe -

Sevilla)

. o Pza. Nicolas M2 L e

Ronda Norte Denia, S.L. (**) Garelly, 2 (Valencia) Promocion Inmobiliaria - -| 32,63%| 32,63%

*Sociedad liquidada el 31 de diciembre de 2019

**Sociedad liquidada el 10 de abril de 2019
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Ninguna de las sociedades participadas cotiza en Bolsa.

2) Situacién patrimonial:

Al 31 de diciembre de 2019:

Miles de Euros

Resultado Resto de Total Dividendos
Compaiiia Capital | Explotacion Neto Patrimonio | Patrimonio | Recibidos
Servicios Indice, S.A. (b) 4.160 (107) (107) 177 4.230 -
Realia Business Portugal Unipersonal Lda. (b) 250 (20) (20) 350 580 -
Valaise S.L.U. (b) 910 (22) (16) 8.095 8.989 -
Realia Polska Inwestycje SP, ZOO (b) - (29) (28) 28 - -
Realia Patrimonio, S.L.U. (a) 90.000 23.487 16.714 20.755 127.469 -
Realia Contesti, S.R.L (b) 3.997 53 61 (645) 3.413 -
Guillena Golf, S.L.U. (b) 4 (416) (416) 537 125 -
Total Grupo 99.321 22.946 16.188 29.297 144.806 -
Inversiones Inmobiliarias, Rusticas y
Urbanas 2000, S.L. (b) 20 (19) (24) 34.638 34.634 )
Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. , en
liquidacion (b) (c) 1.392 - -] (220.087)| (218.695) -
Ronda Norte Denia, S.L. (b) - (4) 1 (1) - -
Total asociadas 1.412 (23) (23) | (185.450) | (184.061) -
Total 100.733 22.923 16.165 | (156.153) (39.255) -
(a) Cuentas anuales auditadas por Emnst & Young, S.L en 2019
(b) Cuentas anuales no auditadas.
(c) Datos a mayo de 2018.
Al 31 de diciembre de 2018:
Miles de Euros
Resultado Resto de Total Dividendos
Compaiiia Capital | Explotacién Neto Patrimonio | Patrimonio | Recibidos
Servicios Indice, S.A. (b) 4.160 (134) (134) 311 4.337 -
Realia Business Portugal Unipersonal Lda. (b) 250 - - 167 417 -
Retingle, S.L. (b) - - - - - 25
Valaise S.L.U. (b) 10 (2) (2) 1 9 -
Realia Polska Inwestycje SP, ZOO (b) 4.491 (28) (28) (4.362) 101 -
Realia Patrimonio, S.L.U. (a) 90.000 22.631 14.211 9.402 113.613 7.500
Realia Contesti, S.R.L (b) 3.997 541 547 (1.106) 3.438 -
Guillena Golf, S.L.U. (b) 4 (455) (455) 553 102 -
Total Grupo 102.912 22.553 14.139 4.966 122.017 7.525
Inversiones Inmobiliarias, Rusticas y
Urbanas 2000, S.L. (b) 20 (15) (18) 34.656 34.658 -
Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L., en
liquidacion (b) (c) 1.392 (133) (3.653) | (216.434) | (218.695) -
Ronda Norte Denia, S.L. (b) 475 5 57 (59) 473 -
Total asociadas 1.887 (143) (3.614) | (181.837) | (183.564) -
Total 104.799 22.410 10.525 | (176.871) (61.547) 7.525

(a) Cuentas anuales auditadas por Emnst & Young, S.L en 2018

(b) Cuentas anuales no auditadas.

(c) Datos a mayo de 2018.
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3) Inversiones:

A 31 de diciembre de 2019:

Miles de Euros
Valor en Libros
(Deterioro)
c Reversion del Deterioro
oste Eiercici Total
jercicio Acumulado
Compaiia (Nota 17.6)
Grupo:
Servicios indice, S.A. 6.498 (54) (4.362) 2.136
Realia Business Portugal Unipessoal Lda. 7.353 (19) (6.955) 398
Valaise, S.L.U. 9.010 1 - 9.010
Realia Polska Inwestycje S.P.,Z00 - (25) - -
Realia Patrimonio, S.L.U. 118.781 - - 118.781
Realia Contesti S.R.L. 13.611 (25) (10.198) 3.413
Guillena Golf S.L.U. 5.834 (416) (5.708) 126
Total Grupo 161.087 (538) (27.223) 133.864
Asociadas:
Inversiones Inmobiliarias, Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 20.179 (8) (8.257) 11.922
Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. en liquidacion 61.401 - (61.401) -
Ronda Norte Denia, S.L. - 1 - -
Total asociadas 81.580 (7) (69.658) 11.922
Total 242.667 (545) (96.881) 145.786
A 31 de diciembre de 2018:
Miles de Euros
Valor en Libros
(Deterioro)
c Reversion del Deterioro
oste N Total
Ejercicio Acumulado
Compaiiia (Nota 17.6)
Grupo:
Servicios indice, S.A. 6.498 (68) (4.308) 2.190
Realia Business Portugal Unipessoal Lda. 7.353 - (6.936) 417
Valaise, S.L.U. 10 1) 1) 9
Realia Polska Inwestycje S.P.,Z00 6.175 (83) (6.074) 101
Realia Patrimonio, S.L.U. 118.781 - - 118.781
Realia Contesti S.R.L. 13.611 155 (10.173) 3.438
Guillena Golf S.L.U. 5.394 (455) (5.292) 102
Total Grupo 157.822 (452) (32.784) 125.038
Asociadas:
Inversiones Inmobiliarias, Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 20.179 (5) (8.249) 11.930
Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. en liquidacion 61.401 - (61.401) -
Ronda Norte Denia, S.L. 155 18 1) 154
Total asociadas 81.735 13 (69.651) 12.084
Total 239.557 (439) (102.435) 137.122

Los deterioros registrados en el ejercicio se basan en la estimacion del valor razonable de las participaciones,
realizadas con arreglo a los criterios descritos en la Nota 4 f).

Las operaciones méas significativas realizadas durante el ejercicio 2019 son las que se detallan a continuacion:
a) Ampliacién de Capital y prima de asuncién Valaise, S.L.

El 8 de marzo de 2019, se eleva a escritura publica el acuerdo de ampliacion de capital en 40 mil
participaciones sociales a 10 euros por accion con una prima de asuncion de 3.600 miles de euros (90 euros
por participacion social). Asi mismo, el 20 de junio de 2019, se eleva a escritura publica el acuerdo de otra
ampliacion de capital, esta vez de 50 mil participaciones sociales a 10 euros por accion y una prima de asuncion
de 4.500 miles de euros (90 euros por participacion social).
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b) Disolucién y Liquidacion Realia Polska Inwestycje, S.P. ZOO

En la Junta General Universal de Realia Polska Inwestycje, ZOO celebrada el dia 27 de febrero se acuerda
disolver la sociedad. El 31 de diciembre de 2019 se produce su liquidacion con un resultado de 10 miles de
euros.

¢) Disolucion y Liquidacién Ronda Norte Denia, S.L.

El 10 de abril 2019, mediante escritura publica, se aprueba la disoluciéon de Ronda Norte Denia, S.L. y, por lo
tanto, la adjudicacion de 155 miles de euros que corresponde con el 32,63% de participacion que la Sociedad
mantenia a dicha fecha.

d) Aportacion de fondos a Guillena Golf, S.L

En los meses de abril y septiembre del ejercicio 2019, la Sociedad Realia Business, S.A., realiz6 dos
aportaciones de fondos por importe total de 440 miles de euros con el objetivo de reestablecer el equilibrio
patrimonial.

Las operaciones mas significativas realizadas durante el ejercicio 2018 son las que se detallan a continuacion:
a) Reduccion de Capital Retingle, S.L.

El 28 de junio de 2018 mediante escritura publica, se acuerda la reduccion de capital de la sociedad Retingle,
S.L. por importe de 10.762 miles de euros. La finalidad de reduccién de capital es la restitucién de fondos a
Realia Business, S.A., mediante compensacion parcial del crédito que la Sociedad mantenia con Retingle.
Esta operacion ha supuesto un resultado positivo de 541 miles de euros.

b) Aportacion de fondos a Guillena Golf, S.L.

En los meses de marzo y octubre del ejercicio 2018, la Sociedad Realia Business, S.A., realizd dos
aportaciones de fondos por importe total de 527 miles de euros con el objetivo de reestablecer el equilibrio
patrimonial.

¢) Devolucién de fondos de Realia Business Portugal, LDA

En el mes de octubre 2018, la sociedad Realia Business Portugal, Unipersonal LDA, redujo sus fondos propios
en 1.846 miles de euros, tras la devolucién de prestaciones suplementarias a su unico socio Realia Business,
sin que ello haya supuesto alteracion alguna en la participacién accionarial.

4) Créditos a largo plazo a empresas del grupo.

El 28 de enero de 2019, la Sociedad concedié a su participada, Valaise, S.L. un crédito por importe de 9
millones de euros con vencimiento enero de 2020, y prorrogable por plazos de un afio hasta el 28 de enero
de 2024. Dicho préstamo devenga un interés referenciado al Euribor mas un 1.5%. El 2 de octubre de 2019,
se firmoé una novacion de dicho préstamo para una ampliacién del nominal de 10 millones de euros. El importe
dispuesto a 31 de diciembre de 2019 asciende a 15.284 miles de euros. Dicho crédito tiene por objeto la
adquisicion de parcelas en Tres Cantos (Madrid) para el desarrollo de viviendas de proteccion publica
destinadas al alquiler.

5) Inversiones financieras a largo plazo

A 31 de diciembre de 2018 se recogia en este epigrafe los importes anticipados por los clientes de la
promocion Brisas de Son Dameto, que ascendian a 939 miles de euros. Estas cantidades fueron ingresadas
en una cuenta bancaria especial, que sera disponible en el momento de la entrega de llaves y la devolucion
de los avales que garantizan.

A 31 diciembre de 2019 se ha procedido a reclasificar los importes anticipados al corto plazo debido al avance
de la promocion Brisas de Son Dameto. A su vez, y debido al incremento de preventas, a cierre del ejercicio
el importe por este concepto es de 3.230 miles de euros.
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9.2 Inversiones financieras a corto plazo e inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” e
“Inversiones financieras a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019

Miles de Euros

Créditos con
Instrumentos Financieros a Corto Plazo Créditos y Otros Empresqs Grupo/

Asociadas

(Nota 18.2)
Préstamos y partidas a cobrar 148 7.615
Otros activos financieros 3.483 -
3.631 7.615

Ejercicio 2018

Miles de Euros

Créditos con
Instrumentos Financieros a Corto Plazo Créditos y Otros Empresqs Grupo/

Asociadas

(Nota 18.2)
Préstamos y partidas a cobrar 148 20.195
Otros activos financieros 400 -
548 20.195

A diciembre de 2018 la Sociedad tenia registrado un crédito que fue otorgado a Realia Patrimonio, S.L.U.
por importe de 13.466 miles de euros y que fue amortizado totalmente durante 2019.

A 31 de diciembre de 2019 la sociedad tiene concedidos créditos a corto plazo por importe de 7.615 miles
de euros, de los cuales 3.588 miles de euros se corresponden con créditos concedidos a la sociedad
Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L. (Asociada) y 3.075 miles de euros resultan del
régimen de consolidacion fiscal que la sociedad mantiene con la sociedad Realia Patrimonio, S.L.U.

La partida de Otros activos financieros recoge a 31 de diciembre de 2019 principalmente el importe de las
imposiciones a corto plazo depositadas en el banco y que corresponden al cobro anticipado de clientes de
la promocién las Brisas de Son Dameto por importe de 3.230 miles de euros.

Dentro de la categoria de préstamos y partidas a cobrar, se encuentran registrados principalmente créditos
a empresas del grupo y asociadas que devengan intereses a tipo de mercado.

9.3 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros
Informacién cualitativa

La Sociedad tiene elaborado su mapa de riesgos, para ello ha 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.

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés
y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
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A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad.
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 8.188 miles de euros (8.188 a 31 de diciembre de 2018), de los que la
compafia ha deteriorado la totalidad por el correspondiente riesgo (Nota 9.4). Por ultimo, respecto al
arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo no es significativo. La direccién de la Sociedad en funcién del
plazo de impago o de insolvencias tiene provisionadas todas estas contingencias.

b) 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.

Al cierre del ejercicio 2019, la sociedad no mantiene deuda financiera con entidades de crédito tras la
cancelacion, durante 2018, del Unico préstamo que tenia con Caixabank por importe de 120 millones de euros.
Esta cancelacion se produjo con fondos obtenidos de la ampliacion de capital formalizada con fecha 28 de
diciembre de 2018 (ver nota 12). Consecuentemente Realia no ha tenido necesidad de acudir al sistema
financiero en busca de apalancamiento, y estima que dada la solvencia de la compaiiia y la calidad comercial
y de rentabilidad de sus proyectos no tendria problema de beneficiarse del alto nivel de liquidez y bajos costes
que ofrece el conjunto de entidades financieras.

Asimismo, al cierre de 2019 Realia Business presenta fondo de maniobra positivo por importe de 359 millones
de euros (369 millones de euros en 2018).

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses del Realia Business
elaborado, sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios prestados a
sociedades del grupo, arroja una prevision de cobros de 41 millones de euros que junto con unas previsiones
de pago de 19 millones de euros, da lugar a un cash flow neto positivo de 22 millones de euros, que junto con
la actual posicién de tesoreria de la Sociedad por importe de 43 millones de euros, ira destinada a nuevas
inversiones por 60 Mill. de euros, donde se incluyen los desarrollos de nuevas promociones.

¢) Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2019 Realia Business, S.A., no tiene endeudamiento financiero bancario disponiendo de
tesoreria y equivalentes por importe de 43.203 miles de euros (60.322 miles euros en 2018).

Miles de euros
2019 2018
Deudas con entidades financieras por clasificacion de endeudamiento
Tesoreria y Equivalentes (Nota 11) (43.203) (60.322)
Endeudamiento financiero neto bancario (43.203) (60.322)

Al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad mantiene un fondo de maniobra positivo de 359 millones de euros.
d) Riesgo de tipo de interés

La Sociedad no tiene operaciones de cobertura para gestionar su exposicion a fluctuaciones en los tipos de
interés.
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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 deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta
de resultados. El andlisis comparativo del coste financiero recogido en sus presupuestos y las tendencias de
curvas de tipos han hecho que la compafiia haya optado por no cubrir el riesgo de tipo de interés en aras a
minimizar el coste de la deuda para el citado periodo.

La direccion de la Sociedad sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo en el corto y largo plazo
y no descarta la conveniencia de realizar coberturas de tipo de interés en un futuro.

e) Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, la Sociedad no presenta endeudamiento en monedas distintas del euro
y sus inversiones financieras en mercados con otras monedas son reducidas, por lo que el riesgo no es
significativo.

f) Riesgo de mercado

Las tasas positivas de crecimiento (volimenes de inversion, niveles de preventas, ventas, precios...) que se
han venido produciendo desde 2015, se han visto ralentizadas en 2019, donde el incremento de precios no ha
sido tan generalizado y el nivel de ventas y entregas sea visto influenciados negativamente desde la entrada
en vigor de la nueva Ley Hipotecaria. Hemos asistido a tensiones con las Administraciones Publicas para
obtencidn de licencias de obras y de primera ocupacion, que junto a tensiones en las empresas constructoras
(falta de mano de obra, incremento de costes ....) han hecho que el sector no cumpliera con sus expectativas
de entregas.

A pesar de lo expuesto, la demanda sigue consistente en determinadas zonas de ciudades como Madrid,
Barcelona, Valencia, Malaga, Palma Mallorca.... donde la oferta de producto es reducida y la demanda es
consistente, pero selectiva en cuanto al producto y al precio. Ante esta situacién, Realia tiene previsto el
lanzamiento de nuevas promociones en estas ciudades y en alguna otra que también ofrece una interesante
demanda de producto residencial.

No obstante, a pesar de la situacion expuesta en los parrafos anteriores, se ha de significar que el stock de
producto es todavia elevado en la mayoria de ubicaciones de los distintos territorios nacionales, y por tanto la
recuperacion de precios, con respecto a antes del inicio de la crisis, es selectiva y concentrada en las zonas
con demanda, y el acceso a la financiacion de promotores y compradores es muy selectiva.

Por lo que respecta al mercado de alquileres en el que el Grupo opera a través de la Sociedad, su filial Realia
Patrimonio S.L.U., y Hnos. Revilla, se observa una continuada recuperacion de la demanda de espacio, una
estabilizacion de los precios de las rentas y una bajada de los incentivos a la implantacion que eran
demandados por los clientes. Por otro lado, la actividad inversora de capex en el segmento patrimonial ha sido
importante, especialmente en Hnos. Revilla y Realia Patrimonio.

Un mercado que tiene grandes expectativas de crecimiento es el mercado de alquiler residencial y en aras a
esas expectativas, Realia ha potenciado a su filial Valaise para que adquiera 3 suelos con proteccién publica
en el término municipal de Tres Cantos (Madrid), para la construccion total del 280 viviendas destinadas al
alquiler, de las que 85 estan terminadas a falta de licencia de primera ocupacion y que entraran en explotacion
en el primer trimestre de 2020: Es de interés para el Grupo Realia el seguir desarrollando e incrementando en
los proximos ejercicios la inversion en este segmento de alquiler residencial.

Por todo ello, el Grupo Realia Business estima que sus esfuerzos los debe encaminar en las tres lineas de
negocio que actualmente desarrolla. En el area patrimonial, donde su excepcional portfolio inmobiliario le hace
tener una posicion destacada; debe optimizar las gestion de sus activos para un incremento de los margenes
operativos y la creacién de valor de los activos En el area de promociones, debera optimizar el valor de los
activos actuales, a través del incremento de precios del producto terminado, la gestion de los suelos que tiene
en cartera y el desarrollo de las promociones de aquellas ubicaciones donde la demanda sea consistente; y
por ultimo en el desarrollo de promociones destinadas al alquiler residencial en aquellas zonas donde la
demanda es consistente y las rentabilidades sean atractivas.
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9.4 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

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

Miles de Euros
2019 2018
Clientes y deudores 4 7
Clientes Empresas del Grupo y Asociadas (Nota 18.2) 2.121 1.870
Deudores varios 2.400 2.568
Personal 1 -
Activos por impuesto corriente (Nota 16.1) 5.331 3.711
Otros Créditos con las Administraciones Publicas (Nota 16.1) 616 101
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 10.473 8.257

El saldo de “clientes y deudores” en activos corrientes del balance de situacion recoge principalmente los créditos
comerciales generados por la venta de promociones inmobiliarias y terrenos, destacando el valor bruto de los
créditos comerciales por venta de suelo que asciende a 8.188 miles de euros, y que se encuentran provisionados
en su totalidad. El movimiento durante el ejercicio 2019 ha sido el siguiente:

Miles de euros
Saldo al Adiciones Bajas Saldo al
31.12.2018 31.12.2019
Clientes y deudores 8.206 - (4) 8.202
Deterioro de valor de créditos por operaciones comerciales (8.199) - 1 (8.198)
Total 7 - (3) 4
Miles de euros
Saldo al Adiciones Bajas Saldo al
31.12.2017 31.12.2018
Clientes y deudores 8.206 - - 8.206
Deterioro de valor de créditos por operaciones comerciales (8.192) - (7) (8.199)
Total 14 - (7) 7

El epigrafe “Deudores varios”, recoge principalmente la cuenta por cobrar pendiente por la devolucién de los
anticipos entregados por la compra venta del terreno de Valdemoro (R7) tras la sentencia firme que declara la
ineficiencia del contrato. Con fecha 7 de junio de 2018, la sociedad se adjudicé por subasta judicial e importe de
2.300 miles de euros la finca RC 1.9 sita en la unidad de ejecucion UDE Oeste-Norte de Valdemoro. A 31 de
diciembre de 2019 esta pendiente el auto judicial que formalice la adjudicaciéon y permita la cancelacion de la
deuda pendiente. Los Administradores estiman que el importe registrado en libros de deudores se aproxima a su

valor razonable.

10. Existencias

La composicién de las existencias al 31 de diciembre de 2019 y 2018 es la siguiente:

Miles de Euros
2019 2018
Coste Deterioro Neto Coste Deterioro Neto
Terrenos y solares 618.635 (406.462) 212173 | 639.309 (418.754) | 220.555
é)obr;gs en curso de construccion de ciclo 34.629 (4.475) 30.154 B ) B
gf’éis en curso de construccion de ciclo 78.107 (23.709) 54308 | 73.580| (31.142)| 42.447
Edificios construidos 36.006 (9.135) 26.871 48.339 (12.514) 35.825
Anticipos a proveedores 2.981 - 2.981 2.981 - 2.981
Total 770.358 (443.781) 326.577 | 764.218 (462.410) | 301.808
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El valor razonable de las existencias al 31 de diciembre de 2019 y 2018, calculado en funcion de las valoraciones
realizadas por valoradores independientes no vinculado al Grupo, conforme a lo establecido en la Nota 4.g,
asciende a 357.335 y a 328.435 miles de euros, respectivamente. En el ejercicio 2019, la Sociedad ha revertido
deterioros de existencias para adecuar su valor contable hasta su valor de mercado, lo que ha supuesto una
aplicacion o reversidon neta positiva de deterioro de terrenos y solares de 12.292 miles de euros (aplicacion o
reversion neta por deterioro de 275 miles de euros en el ejercicio 2018) y una aplicacion o reversion neta positiva
de deterioro de productos terminados y en curso de fabricacidn por las entregas de producto terminado y por la
adecuacion de su valor contable a su valor de mercado por importe de 6.338 miles de euros (reversion o aplicacion
neta de 2.496 miles de euros en el ejercicio 2018) registrados en los epigrafes de “deterioros de terrenos y solares”
y “deterioro de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta.

A 31 de diciembre de 2019, TINSA ha determinado 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). En diciembre 2018 los mismos activos se valoraron conforme con la orden ECO
805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015, para
la determinacion del valor razonable.

El impacto que este cambio de metodologia ha tenido en la valoraciéon de las existencias no ha sido
significativo. El incremento de valoracion en 2019 de los activos residenciales ha sido de 28,9 M €, si
homogenizamos y eliminamos las inversiones realizadas en solares y promociones en curso durante el
ejercicio que ascienden a 18,6 M.€ y ajustamos el valor del producto terminado entregado durante 2019 que
representan aproximadamente 10,5 M.€, hace que el incremento del valor razonable homogenizado entre
diciembre de 2019 y diciembre de 2018 es de 20,8 M € y que se desglosa en:

e Por cambios en 2019 de situacion y/o expectativas urbanisticas de suelos: +11,8 M.€
e Por actualizacion de la valoracion de activos residenciales: +9,0 M.€

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

Mediante la aplicacién del método de comparacion, se obtienen, mediante un andlisis del mercado inmobiliario
basado en informaciones concretas, los datos comparables necesarios para aplicar como variables dentro del
meétodo residual dinamico. En la seleccién indicada se ha contrastado previamente los valores de aquellas
variables que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas
que no cumplen las condiciones exigidas en la definicion de valor 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 promocién 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 urbanizacién, construccion y
comercializacidon conforme a las circunstancias propias de cada caso concreto.

En cualquier caso, la situacion actual del mercado residencial podria ocasionar diferencias entre el valor razonable
de las existencias de la Sociedad y el valor de realizacion efectivo de las mismas.
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El movimiento en coste bruto habido durante los ejercicios anuales terminados al 31 de diciembre de 2019y 2018
en el epigrafe de existencias ha sido el siguiente:

Promociones | Promociones s .
Terrenos y en Cursode | en Curso de Edificios Deterioros Total
Solares . . Construidos netos

Ciclo Largo Ciclo Corto
Saldo al 31 de diciembre de 2017 632.593 48.516 - 60.046 | (465.181) 275.974
Adiciones 29.345 2.444 - - (9.810) 21.979
Bajas - - - (11.707) 12.581 874
Traspasos (22.629) 22.629 - - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2018 639.309 73.589 - 48.339 | (462.410) 298.827
Adiciones 1.610 11.220 5.704 - (6.617) 11.917
Bajas - 61) - (12.333) 25.246 12.852
Traspasos (22.284) (6.641) 28.925 - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2019 618.635 78.107 34.629 36.006 | (443.781) 323.596

Terrenos y solares

Durante el ejercicio 2019, el Grupo ha puesto en marcha tres nuevas promociones en Valdebebas, Alcala de
Henares y Barcelona de 45,120 y 48 unidades (incluyendo viviendas y locales) respectivamente. Esto ha supuesto
el traspaso de “Terrenos y Solares” a “Obra en curso de ciclo largo” por importe de 21.850 miles de euros.

Adicionalmente se ha traspasado de “Obras en curso de ciclo largo” a “Obras en curso de ciclo corto” dos
promociones en Palma de Mallorca y Sabadell al ser las fechas previstas de entrega antes de 12 meses, el
traspaso ha sido por importe de 28.925 miles de euros.

Anticipos a proveedores

El detalle del epigrafe de “Anticipos a proveedores” a 31 de diciembre de 2019 y 2018, es el siguiente:

Miles de Euros
Suelos Provincia 2019 2018
Valdebebas Madrid 2.963 2.963
El Molar Madrid 18 18
Total 2.981 2.981

Los anticipos a proveedores de 2019 y 2018 corresponden basicamente a gastos de urbanizacién girados por la
Junta de Compensacion de Valdebebas.

Existencias en garantia de créditos hipotecarios

No existen a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018 existencias en garantia de créditos
hipotecarios.

Compromisos de venta

Los compromisos de venta de promociones y suelos contraidos con clientes a 31 de diciembre de 2019 y 2018
(formalizados en arras y contratos) ascienden a 47.695 y a 15.977 miles de euros, respectivamente.

De las cantidades citadas en el parrafo anterior, 10.005 y 4.962 miles de euros corresponden a “Anticipos de
clientes” y se encuentran registrados en el epigrafe “Acreedores comerciales” del balance de situacion adjunto
(véase Nota 15). Los importes que se han materializado en cobros ascienden a 3.955 miles euros en 2019 (1.342
miles de euros en 2018), el resto 3.620 miles de euros son compromisos derivados de operaciones de permutas
de activos y de cesion de derechos a la Junta de Compensacion de Valdebebas.
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Gastos financieros capitalizados

Tal y como se describe en la Nota 4-g, la Sociedad capitaliza los gastos financieros incurridos durante el ejercicio
que estén relacionados con aquellas existencias que tienen un ciclo de produccién superior a un afo. Durante el
ejercicio 2019 no se han capitalizado gastos por este concepto (17 miles de euros en el ejercicio 2018)

El detalle de los gastos financieros capitalizados es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2019 31.12.2018
Intereses Intereses Intereses Intereses

Capitalizados | Capitalizados | Capitalizados | Capitalizados

en el Ejercicio | Acumulados en el Ejercicio | Acumulados
Terrenos y solares - 7.739 - 8.725
Obras en curso de construccion de ciclo largo - 2.371 17) 1.402
Obras en curso de construccién de ciclo corto - 17 - -
Edificios construidos - 1.640 - 2117
Total - 11.767 (17) 12.244

11 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” se compone del siguiente detalle a cierre de los

ejercicios 2019 y 2018:
Miles de Euros
2019 2018
Cuentas corrientes 43.198 60.316
Otros activos liquidos equivalentes 5 6
Total 43.203 60.322

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

A 31 de diciembre de 2019, ni a 31 de diciembre de 2018, existen importes pignorados por este concepto.

12. Patrimonio neto y Fondos propios

Con fecha 15 de noviembre de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd aprobar una ampliacién
de capital, mediante la emision y puesta en circulacion de 175.457.742 acciones ordinarias, de 0,24 euros de valor
nominal cada una de ellas y una prima de emisién de 0,61 euros por accion. Con esta ampliacion, el capital social
de la Sociedad se amplia en un importe nominal de 42.110 miles de euros y una prima global de 107.029 miles
de euros, siendo su inscripcion en el Registro mercantil con fecha 28 de diciembre de 2018. Las acciones de la
ampliacion de capital, se encuentran totalmente desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 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.
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Los accionistas mas representativos a 31 de diciembre de 2019, segun las participaciones declaradas a la
Comisién Nacional del Mercado de Valores (en adelante, CNMV) son 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%

Adicionalmente, y de acuerdo con las declaraciones realizadas a la CNMV, Inversora de Carso S.A. de Capital
Variable participa en el Grupo FCC, teniendo un control, directo e indirecto, de Realia Business, S.A. del 56,41%.

A 31 de diciembre del ejercicio 2018 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 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 (Bolsa) 29,23%
100%

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, 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 2019 y la cotizacién media del
ultimo trimestre han ascendido a 0,93 y 0,90 euros por accion, respectivamente. (0,91 y 0,93 euros por accion,
respectivamente a 31 de diciembre de 2018).

12.1 Reserva legal

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

Al cierre del ejercicio 2019, la reserva legal asciende a 22.375 miles de euros (21.864 miles de euros a 31 de
diciembre de 2018), no encontrandose totalmente constituida.

12.2 Acciones Propias
En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprob6 la autorizacion para la adquisicion

derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecion a los requisitos
establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital.
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13.

El movimiento registrado durante el ejercicio ha sido el siguiente:

N° Acciones Miles Euros
Saldos al 31 de diciembre de 2017 610.000 675
Retiros - -
Adquisiciones 852.902 891
Saldos al 31 de diciembre de 2018 1.462.902 1.566
Retiros - -
Adquisiciones 1.971.339 1.711
Saldos al 31 de diciembre de 2019 3.434.241 3.277

El precio medio de la autocartera al cierre del ejercicio 2019 es de 0,95 €/accion (1,07 €/accién en 2018). El
numero de acciones en autocartera representa el 0,419% del total.

12.3 Reserva indisponible

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 existen reservas indisponibles por importe de 43.764 miles de euros, las cuales
se generaron el 15 de junio de 2000 debido al traspaso de capital a reservas ocasionado por la reduccion 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
2018).

12.4 Prima de emision

El texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite, expresamente, la utilizacién del saldo de la prima
de emisién 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 emision asciende a 528.492 miles de euros a 31 de diciembre de
2019 (528.492 miles de euros en 2018).

Provisiones y contingencias

13.1 Provisiones

El detalle de las provisiones del balance de situacion al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, asi como los
principales movimientos registrados durante dichos ejercicios, son los siguientes:

A largo plazo

Miles de Euros
Otras
Provisiones a Largo Plazo Garantias Provisiones Total
Saldo al 31 de diciembre de 2017 6.918 1.136 8.054
Adiciones - 85 85
Aplicaciones y reversiones (1.557) (198) (1.755)
Traspasos 327 - 327
Saldo al 31 de diciembre de 2018 5.688 1.023 6.711
Adiciones - 8.668 8.668
Aplicaciones y reversiones (1.124) (260) (1.384)
Traspasos 42 - 42
Saldo al 31 de diciembre de 2019 4.606 9.431 14.037

El importe registrado como “Garantias” al cierre de 2019, corresponde en primer lugar a la estimacién realizada
por la Sociedad para hacer frente a los gastos previstos desde la terminacion de la promocion hasta la liquidacion
definitiva y vencimiento de la responsabilidad por defectos de calidad, vicios ocultos, reparaciones extraordinarias,
costes del servicio postventa y otras contingencias en los inmuebles entregados en los ultimos diez afos,
derivadas de reclamaciones de terceros o de litigios en curso, y en segundo lugar, a la garantia en la venta de
participaciones financieras.
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14.

El importe registrado como “Otras Provisiones”, corresponde principalmente a posibles reclamaciones derivadas
de cambios en el planeamiento urbanistico actual o en su tramitacion que reduzcan la edificabilidad en algunos
ambitos donde esta posicionada la sociedad.

A corto plazo

Miles de Euros

Provisiones por

Provisiones a Corto Plazo Garantias

Saldo al 31 de diciembre de 2017 1.140
Aplicaciones/Reversiones 165
Traspasos (327)
Saldo al 31 de diciembre de 2018 978
Aplicaciones/Reversiones (27)
Traspasos (42)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 909

El importe reflejado se corresponde con las “Garantias” sefialadas anteriormente que se prevé impliquen una
salida de recursos a corto plazo.

13.2 Contingencias

La Sociedad interviene como parte demandada en determinados contenciosos por las responsabilidades propias
de la actividad que desarrolla. Los litigios que mantiene, que en nimero pueden ser significativos, son de importes
poco relevantes considerados individualmente y no existe ninguno que resulte especialmente destacable. En
cualquier caso, la Sociedad estima que el riesgo por litigios estd adecuadamente provisionado en las cuentas
anuales adjuntas y no existen riesgos posibles cuyo desglose sea necesario.

Pasivos financieros

El saldo de los epigrafes y “Deudas a corto plazo” y “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo’

y “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, es el

siguiente:

Ejercicio 2019

Clases
Instrumentos Financieros a Corto
Plazo

Deudas con

Entidades de
Categorias Crédito y Otros Total

asimiladas
Deudas y partidas a pagar Grupo y )
asociadas (Nota 18.2) 6.379 6.379

Otros pasivos financieros - 312 312
Total - 6.691 6.691
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Ejercicio 2018

Clases
Instrumentos Financieros a Corto
Plazo

Deudas con

Entidades de
Categorias Crédito y Otros Total

asimiladas
Deudas y partidas a pagar Grupo y }
asociadas (Nota 18.2) 6.849 6.849

Otros pasivos financieros - 242 242
Total - 7.091 7.091

El movimiento experimentado por las deudas y partidas a pagar a corto plazo durante el ejercicio 2019, es como

sigue:
Ejercicio 2019 31.12.2018 | Disposiciones | Amortizaciones | 31.12.2019
Deudas y partidas Grupo y asociadas -

Otra deuda con empresas del Grupo C/P 6.849 - (470) 6.379
Otros pasivos financieros -

Otros pasivos financieros 242 70 - 312
Total 7.091 70 (470) 6.691
Ejercicio 2018 31.12.2017 | Disposiciones | Amortizaciones | 31.12.2018
Deudas y partidas a pagar -

Préstamo bilateral 133.499 - (133.499) -

Préstamos hipotecarios 1.199 - (1.199) -

Intereses 236 - (236) -
Deudas y partidas Grupo y asociadas -

Otra deuda con empresas del Grupo C/P 18.036 568 (11.755) 6.849
Otros pasivos financieros -

Otros pasivos financieros 119 177 (54) 242
Total 153.089 745 (146.743) 7.091

Préstamo bilateral

Con fecha 15 de noviembre 2018, el Consejo aprobé la ampliacion de capital que quedo registrada el 28 de
diciembre de 2018 (Nota 12). Con parte de esos fondos, la Sociedad procedié a la amortizacién anticipada del
préstamo novado con fecha 21 de junio de 2018 por importe de 120.000 miles de euros (133.499 miles de euros

a 31 de diciembre de 2017).

Préstamo hipotecario

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad amortizé totalmente el préstamo hipotecario (1.199 miles de euros a 31

de diciembre de 2017).

Deudas con empresas del Grupo

El saldo de deudas con empresas del Grupo incluye, principalmente, las cuentas acreedoras correspondientes al
saldo de las deudas impositivas de consolidacion fiscal, por importe de 6.297 miles de euros, (6.288 miles de

euros a 31 de diciembre de 2018).
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15. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de Euros
2019 2018
Proveedores -
Proveedores por compra de suelo 3.170 3.170
Resto Proveedores 3.470 2.847
Proveedores empresas del Grupo y asociadas 6.066 1.060
Acreedores varios 840 1.151
Personal 142 5
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 16.1) 1.191 611
Anticipos de clientes (Notas 4-k y 10) 10.005 4.962
24.884 13.806

El epigrafe de Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar incluye principalmente los importes pendientes
de pago por ejecuciones de obra y costes asociados, compras de suelos, asi como los importes de las entregas
a cuenta de clientes recibidos antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles.

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

A continuacion, se detalla la informacion 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 Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2019 2018

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 61 26
Ratio de operaciones pagadas 74 25
Ratio de operaciones pendientes de pago 32 36
Miles de euros Miles de euros
Total pagos realizados 16.062 38.703
Total pagos pendientes 6.820 1.452

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo 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 informacién 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 numero 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 nimero 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 las cuentas anuales) 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 2019 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. La Sociedad realiza todos sus pagos los dias 15 de

cada mes.

16. Administraciones Publicas y situacion fiscal

Desde el gjercicio 2007, la Sociedad tributa en régimen de consolidacion fiscal, del que es 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, anénimas o limitadas, residentes en
territorio esparfiol y en las que la matriz tenga una participacion, directa o indirecta de al menos el 75 % del capital.

El nimero del Grupo fiscal asignado es el n °© 135/07.

16.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Saldos deudores

Miles de Euros

2019 2018
Hacienda Publica deudora por IVA/IGIC 613 98
Organismos de la Seguridad Social 3 3
Hacienda Publica deudora por IS (Impuesto de Sociedades) 5.331 3.711
Total (Nota 9.4) 5.947 3.812

El saldo deudor con Hacienda Publica por el Impuesto de Sociedades a 31 de diciembre de 2019 corresponde
a las retenciones y pagos a cuenta del Impuesto de Sociedades del ejercicio por importe de 3.964 miles de
euros y del ejercicio anterior por importe de 1.367 miles de euros (1.342 miles de euros y 2.369 miles de euros

al 31 de diciembre de 2018):

Saldos acreedores

Miles de Euros

2019 2018
Hacienda Publica acreedora por retenciones 89 118
Hacienda Publica acreedora IVA e IGIC 799 215
Organismos de la Seguridad Social acreedores 58 55
Otros 245 223
Total (Nota 15) 1.191 611

El apartado de Otros recoge basicamente tributos locales (plusvalias municipales, IAEs, etc.).
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16.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2019

Miles de Euros

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos

Disminuciones

Total

Resultado antes de impuestos

7.222

Impuesto sobre Sociedades:
Diferencias permanentes -
Aportaciones seguro vida
Recargos y sanciones
Donaciones
Exenciones de dividendos (Nota 9.1)

Diferencias temporales
Con origen en el gjercicio -
Gastos financieros no deducibles
Deterioro cartera de valores
Otras provisiones
Gastos de ampliacion de capital reservas
Reversién provision cartera caracter deducible
Con origen en ejercicios anteriores -
Otras provisiones
Amortizacién no deducible
Ajuste fiscal Cartera de Valores
Resultados por liquidacion R.Polska
Diferimiento ingreso por quitas (Nota 16.5)

18

545
9.473

4.452

55

(41)

(121)

(30)
(515)
(6.099)

(22)

7.760
14.349

(6.589)

Base Imponible previa sociedad matriz grupo fiscal

14.960

Base Imponible resto sociedades grupo fiscal

6.731

Compensacion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores grupo fiscal

(10.637)

Base imponible grupo fiscal

11.054

Ejercicio 2018

Miles de Euros
Cuenta de Pérdidas y Ganancias
Aumentos | Disminuciones | Total
Resultado antes de impuestos 5.813
Impuesto sobre Sociedades:

Diferencias permanentes - (3.550)
Aportaciones seguro vida 19
Recargos y sanciones
Donaciones 2
Exenciones de dividendos (Nota 9.1) (8.066)
Reversion provisién cartera caracter deducible 4.495

Diferencias temporales 2.257

Con origen en el ejercicio - 6.380
Gastos financieros no deducibles
Deterioro cartera de valores 614
Otras provisiones 5.775
Gastos de ampliacion de capital reservas 9)

Con origen en ejercicios anteriores - (4.123)
Otras provisiones (5.674)
Amortizacién no deducible (30)

Ajuste fiscal Cartera de Valores 55 (690)
Diferimiento ingreso por quitas (Nota 16.5) 2.216
Base Imponible previa sociedad matriz grupo fiscal 4.520
Base Imponible resto sociedades grupo fiscal 13.088
Compensacion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores grupo fiscal (9.911)
Base imponible grupo fiscal 7.697
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Las principales diferencias permanentes y temporales de los ejercicios 2019 y 2018 se producen por:

Ajuste negativo en el ejercicio 2018, por el importe de los dividendos percibidos de las sociedades del
grupo al cumplir con los requisito del articulo 21 de la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, que establece
que, para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2015, estaran exentos los dividendos o
participaciones en beneficios de entidades cuando el porcentaje de participacion, directa o indirecta, en
el capital o en los fondos propios de la entidad sea al menos del 5 por ciento o bien, que el valor de
adquisicion de la participacién sea superior a 20 millones de euros.

En aplicacién 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 4.452 miles
de euros como diferencia permanente (4.495 miles de euros a 31 de diciembre 2018) y 55 miles de euros
como reversion de una diferencia temporal de pasivo registrada en ejercicio anteriores (55 miles de euros
en 2018), quedando pendiente de integrar en el proximo ejercicio un importe de 4.016 miles de euros
(8.524 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

Ajuste negativo de 6.099 miles de euros por las pérdidas obtenidas con motivo de la liquidacion de la
sociedad participada Realia Polska, (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 extincion 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 extincién, siempre que dichos dividendos se hayan beneficiado de un
régimen de exencion.

Ajuste positivo por importe de 545 miles de euros (614 miles de euros en el ejercicio 2018) por aplicacion
de lo establecido en la normativa del Impuesto sobre Sociedades vigente en su articulo 13.2 por la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, en la que se introdujo que no seran deducibles las pérdidas por deterioro
de los valores representativos de la participacion en el capital o en los fondos propios de entidades (véase
Nota 9.1).

Ajuste positivo por importe de 9.473 miles de euros por provisiones de activos y 5.775 miles de euros en
el ejercicio 2018.

Ajuste positivo en el ejercicio 2018 por importe de 2.216 miles de euros por aplicacion de lo establecido
en la normativa del Impuesto sobre Sociedades vigente en su articulo 11.13 por la Ley 27/2014, de 27
de noviembre, en la que se introdujo que el ingreso correspondiente al registro contable de quitas y
esperas consecuencia de la aplicacion de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal, se imputara en la
base imponible del deudor a medida que proceda registrar con posterioridad gastos financieros derivados
de la misma deuda y hasta el limite del citado ingreso.

Este importe fue tenido en cuenta en la determinacion del calculo del importe de la compensacion de bases
imponibles negativas de periodos anteriores, en aplicacion de lo establecido en la normativa del Impuesto
sobre Sociedades vigente en su articulo 26, por la Ley 27/2014, de 27 de noviembre donde se estipula que
la limitacién a la compensacién de bases imponibles negativas no resultara de aplicacion en el importe de
las rentas correspondientes a quitas o esperas consecuencia de un acuerdo con los acreedores del
contribuyente.
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El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar del Grupo fiscal al cierre de los ejercicios 2019 y
2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019

Miles de euros
Ajustes Tota bases

Bases Imponibles Negativas consolidacion Compensacién | Total bases negativas | Crédito fiscal

Ejercicio | Cabecera Dependientes | Total Bases | (Dividendos/ Cartera) Bases del Grupo activadas Activado
2008 21.186 (15.807) 5.379 59.636 - - - -
2009 43.221 (27.005) 16.216 11.475 - - - -
2010 52.849 10.229 63.078 550 - 59.784 59.784 14.946
2011 45.804 1.347 47.151 17.725 - 64.876 64.876 16.219
2012 259.438 (24.581) 234.857 11.968 - 246.824 56.369 14.092
2013 48.582 (31.337) 17.245 13.879 - 31.125 - -
2014 (3.798) 15.177 11.379 21.066 - 32.446 - -
2015 14.947 (19.646) (4.699) - (1.314) - - -
2016 (39.081) (25.294) (64.375) - (63.213) - - -
2017 (6.993) (12.550) (19.543) - (11.730) - - -
2018 (4.464) (12.632) (17.096) - (9.656) - - -
2019 (14.960) (6.344) (21.304) - (10.637) - - -
Total 416.731 (148.443) 268.288 136.299 (96.550) 435.055 181.029 45.257

Ejercicio 2018

Miles de euros
Ajustes Tota bases

Bases Imponibles Negativas consolidacion Compensacion | Total bases negativas | Crédito fiscal

Ejercicio | Cabecera | Dependientes | Total Bases | (Dividendos/ Cartera) Bases del Grupo activadas Activado
2008 21.186 (15.807) 5.379 59.636 - - - -
2009 43.221 (27.005) 16.216 11.475 - 6.996 6.996 1.749
2010 52.849 10.229 63.078 550 - 63.628 63.628 15.907
2011 45.804 1.347 47.151 17.724 - 64.876 64.876 16.219
2012 259.438 (24.581) 234.857 11.968 - 246.824 56.369 14.092
2013 48.582 (31.337) 17.245 13.879 - 31.125 - -
2014 (3.798) 15.177 11.379 21.066 - 32.446 - -
2015 14.947 (19.646) (4.699) - (1.314) - - -
2016 (39.081) (25.294) (64.375) - (63.213) - - -
2017 (6.993) (12.550) (19.543) - (11.730) - - -
2018 (4.519) (12.629) (17.148) - (9.911) - - -
Total 431.636 (142.096) 289.540 136.299 (86.168) 445.895 191.869 47.967

Durante el ejercicio 2019 la variacion de los créditos fiscales por bases negativas ha sido de 2.710 miles de euros,
como consecuencia de la compensacion de bases imponibles aplicadas por la Sociedad (2.502 miles de euros en
el ejercicio 2018).

Los ajustes de consolidacion se producen principalmente por la eliminacion de los dividendos repartidos entre las
distintas sociedades que conforman el Grupo Fiscal originando su eliminacién un traslado de los créditos fiscales
por deducciones pendientes de aplicar a mayores bases imponibles negativas del Grupo Fiscal.

La Sociedad unicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que los
Administradores estiman posible su recuperacion (véanse Nota 4.j), dentro de los plazos de recuperabilidad de
acuerdo con la nueva normativa fiscal aplicable (véase Nota 16.4).

A cierre de 2019 la Sociedad mantiene créditos fiscales no activados por importe de 63.899 miles de euros (64.971
miles de euros a cierre de 2018), de los que 63.507 miles de euros, se corresponden con bases imponibles
negativas y 392 miles de euros por deducciones (véase Nota 16.4); (63.507 miles de euros y 1.464 miles de euros,
respectivamente, a 31 de diciembre de 2018). El detalle de los créditos fiscales no activados es como sigue:
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16.3 Conciliacion entre Resultado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

Crédito Crédito
AfRo Total base por BIN por deducciones
origen no activada no activado no activado
2009 - - 9
2010 10.840 2.710 -
2011 - - 147
2012 179.615 44.904 -
2013 31.125 7.781 61
2014 32.446 8.112 -
2015 - - 175
Total 254.026 63.507 392

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades, en 2019y 2018, es la

siguiente:
Miles de Euros
2019 2018

Resultado contable antes de impuestos 7.222 5.813
Diferencias permanentes (22) (3.550)
Diferencias temporales no activadas 8.371 540
Total base 15.571 2.803
Cuota al 25% (3.893) (701)

Otros 14 (2)
Total ingresol/(gasto) por impuesto reconocido en la cuenta de resultados (3.879) (703)

El detalle del apartado “otros” es el siguiente:

Miles de euros
2019 2018
Ajuste liquidacion IS ejercicio anterior (14) 2
Total (14) 2

El desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades correspondiente a los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de Euros

2019 2018
Impuesto corriente (4.046) (272)
Impuesto diferido neto (Notas 16.4 y 16.5) 153 (429)
Ajuste por impuesto 14 (2)
Total ingreso/(gasto) por impuesto (3.879) (703)
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16.4 Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de Euros

Impuestos anticipados 2019 2018
Diferencias temporales:
Gastos financieros no deducibles 15.154 15.154

Gastos amortizaciéon no deducibles 37 45

Provision para gastos 604 604
Eliminacion de provisiones en consolidacion fiscal 129 258
Otros 114 114
Crédito fiscal activado 59.455 63.788
Total activos por impuesto diferido 75.493 79.963

Al 31 de diciembre de 2019, existen registrados créditos y deducciones fiscales por importe de 59.455 miles
de euros (63.788 miles de euros al 31 de diciembre de 2018), los cuales, aunque el periodo de recuperacion
de una parte de los mismos, pudiera ser superior a 10 afios, se encuentran registrados en el balance de
situacion por considerar los administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre los
resultados futuros de la Sociedad y a las plusvalias tacitas de los activos del Grupo es probable que dichos
activos sean recuperados.

El total del ‘Crédito fiscal activado’ a 31 de diciembre de 2019 asciende a 59.455 miles de euros (63.788 miles
de euros a 31 de diciembre de 2018) y corresponde a la cuota de las bases imponibles negativas de los
ejercicios 2008 a 2015 por importe de 45.257 miles de euros (47.967 miles de euros a 31 de diciembre 2018),
tal y como se detalla en la Nota 16.2, asi como la cantidad de 14.198 miles de euros (15.821 miles de euros a
31 de diciembre de 2018) correspondientes a las deducciones pendientes de compensar, segun el siguiente
detalle:

Miles de Euros

ngucmones Pendle.ntes Total Aju§tes = Deducciones Deducciones Total

Sociedades Grupo Fiscal D - Consolidacion . . -
- educciones L no activadas activadas Deducciones

Cabecera | Dependientes (Dividendos)

2008 15.140 439 15.579 (15.120) - 460 460
2009 3.020 5.210 8.231 (3.000) 9 5.222 5.321
2010 504 15 519 (450) - 69 69
2011 3.291 6.231 9.522 (5.401) 147 3.974 4.121
2012 3.189 1.983 5.172 (3.185) - 1.987 1.987
2013 1.664 2.046 3.710 (2.432) 61 1.217 1.278
2014 4.558 1.969 6.527 (5.265) - 1.262 1.262
2015 7 175 183 - 175 7 182
31.373 18.068 49.443 (34.853) 392 14.198 14.590

La mayor parte de las deducciones pendientes, reflejadas en la columna “Total Deducciones”, corresponden
por la deduccién por doble imposicién de dividendos de la cabecera del Grupo Fiscal y de las Sociedades del
Grupo, las cuales, tras las eliminaciones de consolidacion, se convierten en bases imponibles negativas en el
consolidado fiscal.
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Segun la Disposicion Transitoria 24.3 de la Ley 27/2014, del Impuesto de Sociedades, el desglose de las
deducciones con limitaciéon temporal para su aplicacion segun su vencimiento correspondientes principalmente a
reinversion de beneficios extraordinarios y doble imposicién internacional, es el siguiente:

Miles de euros
L Deducciones Deducciones
Fecha limite de . :
. Pendientes Pendientes
compensacion 2019 2018
2024 5.210 5.775
2025 15 15
Total 5.225 5.790

16.5 Pasivos por impuesto diferido

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de Euros
2019 2018
Cartera de valores 2012 13 13
Cartera de valores 2010 1 11
Cartera de valores 2008 - 4
Total pasivos por impuesto diferido 14 28

16.6 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

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 prescripcién de cuatro afios. Con fecha 10 de diciembre de 2018, la Sociedad como dominante del
grupo fiscal numero 135/07 recibié notificacion de inicio de actuaciones de comprobacion e inspeccion 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 Afladido. Estas actuaciones tienen
caracter general incluida la comprobacién de la totalidad de las bases o cuotas pendientes de compensar o de
las deducciones pendientes de aplicacion de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 66. Bis 2 de la Ley General
Tributaria. Para el resto de impuestos Estatales, al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad tiene abiertos a
inspeccion los ejercicios 2015 a 2019, y para el Impuesto sobre Sociedades y el Impuesto sobre el Valor
Afadido, los ejercicios 2016 a 2019. Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracion para iniciar el procedimiento
de comprobacion 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 declaracion o autoliquidacién correspondiente
al ejercicio o periodo impositivo en que se genero el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar
dichas deducciones.
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17. Ingresos y gastos

17.1 Importe neto de la cifra de negocios
La totalidad de la cifra de ventas se ha realizado en territorio nacional.

El desglose de las ventas por tipologia de ingreso, para los ejercicios 2019 y 2018, es el siguiente:

Miles de Euros
Actividad 2019 2018
Ingresos por venta de promociones y suelo 11.048 10.764
Ingresos por arrendamientos (Nota 7) 231 224
Ingresos por prestaciones de servicios 4.373 3.999
15.652 14.987

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2019y 2018, distribuida
por mercados geograficos, es la siguiente:

Miles de Euros
Mercados Geograficos 2019 2018

Espana:
Andalucia 5.269 2.987
Madrid 4.330 4.530
Catalufa 1.855 1.096
Valencia 2.500 3.628
Castillay Ledn 1.698 2.746

15.652 14.987

17.2 Aprovisionamientos

El detalle de los aprovisionamientos, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, es el siguiente:

Miles de Euros
2019 2018
Consumos y aprovisionamientos (38.809) (24.158)
Deterioro de terrenos y solares 12.292 275
(26.517) (23.883)

17.3 Detalle de compras segun procedencia

La totalidad de las compras efectuadas por la Sociedad durante los ejercicios 2019 y 2018 se han realizado

en territorio nacional.

17.4 Cargas sociales

El saldo de la cuenta “Cargas sociales” de los ejercicios 2019 y 2018 presenta la siguiente composicion:

Miles de Euros

2019 2018
Cargas sociales:
Aportaciones planes de pensiones (Nota 4.n) (163) (176)
Otras cargas sociales (694) (654)
(857) (830)




17.5 Servicios exteriores

La composiciéon del epigrafe de “Servicios exteriores” de la cuenta de resultados correspondientes a los
ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018 es la siguiente:

Miles de Euros
2019 2018
Arrendamientos y canones 121 273
Reparacion y conservacion 26 24
Servicios profesionales independientes 164 200
Primas de seguros 22 28
Gastos bancarios y similares 82 15
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 289 224
Suministros 10 34
Otros servicios 2.981 3.036
Total servicios exteriores 3.695 3.834

17.6 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financieros durante los ejercicios 2019 y 2018 ha sido el siguiente:

Miles de Euros
2019 2018

Ingresos de participaciones en capital (Nota 9.1):

Retingle - 25

Realia Patrimonio - 7.500
Ingresos de valores negociables en empresas del grupo y

asociadas (Nota 18.1) 104 104
Ingresos de valores negociables en terceros 140 27
Total ingresos financieros 244 7.656
Gastos financieros por intereses de deuda 1 (890)
Otros Gastos financieros - (637)
Total gastos financieros 1 (1.527)
Deterl(_)ro de participaciones de capital con empresas del Grupo y (545) (299)

asociadas (Nota 9.1)
Resultado enajenaciones y otros (Nota 9.1) (10) 542
Activacion carga financiera - 17
Resultado financiero (310) 6.389

La Sociedad, a tenor de lo dispuesto en la consulta relativa al BOICAC 79 correspondiente al registro de
ingresos de participacion en capital en las sociedades holding, no ha procedido a realizar la clasificacion de
los mismos dentro del importe neto de la cifra de negocios por considerar que su actividad es puramente
industrial y por tanto la tenencia de participaciones en empresas del Grupo responde a la propia organizacion
empresarial y su actividad ordinaria en ningun caso puede considerarse que incluye la actividad de una
sociedad holding.
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18. Operaciones y saldos con partes vinculadas

18.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019

Miles de Euros
Empresas Empresas
del Grupo Asociadas
Ventas 155 -
Prestacion de servicios 2.455 1.913
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 75 24
Aprovisionamientos - (12.466)
Servicios exteriores (6) (215)
Ingresos financieros 100 4
Deterioro y pérdidas de instrumentos financieros (Notas 9.1) (538) (7)
2.241 (10.747)

Ejercicio 2018

Miles de Euros
Empresas Empresas
del Grupo Asociadas
Ventas 153 -
Prestacion de servicios 2.388 1.577
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 98 -
Aprovisionamientos - (1.179)
Servicios exteriores (209) (141)
Dividendos (Nota 9.1y 17.6) 7.525 -
Ingresos financieros 98 7
Gastos financieros (33) -
Deterioro y pérdidas de instrumentos financieros (Notas 9.1) (451) 12
9.569 276

18.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance con vinculadas, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, es el siguiente:

Al cierre del ejercicio 2019

Miles de Euros
Empresas Empresas
del Grupo Asociadas
Inversiones a largo plazo:

Instrumentos de patrimonio (Nota 9.1) 133.864 11.922

Créditos a empresas (Nota 9.1) 15.284 -
Deudores comerciales (Nota 9.4) 920 1.201
Inversiones a corto plazo:

Créditos a empresas (Nota 9.2) 3.153 4.462
Otros pasivos no corrientes 25 -
Deudas a corto plazo (Nota 14) 6.379 -
Acreedores comerciales 1 6.065

146.816 11.520




Al cierre del ejercicio 2018

Miles de Euros
Empresas Empresas
del Grupo Asociadas
Inversiones a largo plazo:

Instrumentos de patrimonio (Nota 9.1) 125.038 12.084

Créditos a empresas (Nota 9.1) - -

Otros activos no corrientes - -
Deudores comerciales (Nota 9.4) 639 1.231
Inversiones a corto plazo:

Créditos a empresas (Nota 9.2) 15.613 4.582
Otros pasivos no corrientes 25 -
Deudas a corto plazo (Nota 14) 6.849 -
Acreedores comerciales - 1.060

148.164 18.957

18.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la alta direccién
Las retribuciones percibidas durante los ejercicios 2019 y 2018 por el numero medio de los miembros del
Consejo de Administracion y la Alta Direccion de Realia Business, S.A., clasificadas por conceptos, han sido
las siguientes:

Ejercicio 2019

Miles de Euros
Nume_ro Otras Atenciones Planes de Primas de
Medio Sueldos Ny ) -
retribuciones estatutarias Pensiones Seguros
personas
Consejo de Administracion - 355 343 -
Alta Direccién 906 3 - 39 4
TOTAL 906 358 343 39 4
Ejercicio 2018
Miles de Euros
Numgro Otras Atenciones Planes de Primas de
Medio Sueldos S ) -
retribuciones estatutarias Pensiones Seguros
personas
Consejo de Administracion 7 - 355 393 - -
Alta Direccién 3 571 2 - 37 3
TOTAL 571 357 393 37 3

La informacion individualizada de las remuneraciones de cada Consejero se hace constar en el Informe Anual de
Retribuciones de la Sociedad del ejercicio 2019.

La Sociedad Dominante tiene contratado una pdliza de responsabilidad civil para dar cobertura a consejeros,
directivos y apoderados por la que pagd una prima de 8 miles de euros en 2019 y 8 miles de euros en 2018.

18.4 Situaciones de conflicto de interés de los Administradores.

Al cierre del ejercicio 2019 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 continuacién:

- D. Juan Rodriguez Torres, D. Gerardo Kuri Kaufmann, Meliloto, S.L., E.A.C. Inversiones Corporativas,
S.L. y D. Carlos Manuel Jarque Uribe, se abstuvieron de participar en la deliberacién y votar en varios
acuerdos relacionados con la adjudicacion de contratos de prestacion de servicios y con la adquisicion
de bienes a empresas del Grupo FCC.
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19.

Informacion sobre medio ambiente

20

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la Sociedad.

. _Otra informacion

20.1 Personal

El numero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2019 y 2018, detallado por categorias, es el

siguiente:

Numero Medio de
Personas Empleadas

Categorias 2019 2018
Consejeros - -
Alta direccion 3 3
Directivos y titulados superiores 21 20
Técnicos y titulados medios 7 8
Personal administrativo 9 9
40 40

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 el numero de personas empleadas en la Sociedad ascendia a 40 y 42

personas respectivamente.

Asimismo, la distribucion por sexos al término de los ejercicios 2019 y 2018, detallado por categorias, es el

siguiente:

2019 2018
Categorias Hombres Mujeres Hombres | Mujeres
Alta direccién 3 1 2 1
Directivos y titulados superiores 11 9 12 10
Técnicos y titulados medios 7 - 8 -
Personal administrativo 4 5 4 5
25 15 26 16

Al cierre de los ejercicios 2019y 2018, la Sociedad no mantiene en plantilla ningiin empleado con discapacidad

mayor o igual al 33%.

20.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios durante el ejercicio 2019 relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Sociedad, Ernst & Young, S.L., o por una empresa del mismo grupo o vinculada

con el auditor, han sido los siguientes:

Ejercicio 2019

Prestados por el
Auditor de Cuentas
y por Empresas

Servicios

Descripcion Vinculadas
Servicios de auditoria 61
Total servicios de auditoria y relacionados 61
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21.

Ejercicio 2018

Servicios
Prestados por el
Auditor de Cuentas
y por Empresas

Descripcion Vinculadas
Servicios de auditoria 60
Total servicios de auditoria y relacionados 60

Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio no han acontecido hechos o circunstancias que afecten significativamente

las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019.
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Realia Business, S.A.

Informe de Gestion del
ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2019
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Realia Business S.A. es la cabecera del grupo empresarial REALIA, que desarrolla sus actividades de forma
directa o a través de toma de participaciones accionariales en diferentes sociedades.

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

a) ACTIVIDAD PATRIMONIAL: Se desarrolla directamente por 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 Espafia.

Estas inversiones financieras representan en torno al 18,8 % del total del activo del balance de la sociedad Realia
Business S.A.

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

Esta actividad de promocién y gestion de suelo, se realiza en Espafia, Portugal, y Rumania. Dentro de Espafa 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

En el extranjero la actividad se desarrolla, mayoritariamente, con filiales 100% control directo de Realia Business,
S.A. A cierre de ejercicio 2019 se encuentra reservado el Unico activo que posee la sociedad Realia Business
Portugal Unipessoal LDA, que se ha entregado en febrero 2020 por lo que en este ejercicio se prevé liquidar la
sociedad por falta de actividad.

c) ALQUILER DE VIVIENDAS: Se va a realizar 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 proteccién publica (VPPB)
para alquiler en el término municipal de Tres Cantos (Madrid), pendiente de la licencia de primera ocupacion y que
se espera entre en explotacion en el primer trimestre 2020. Asi mismo ha adquirido 2 suelos en el mismo municipio
para 195 viviendas de proteccion publica (VPPL y VPPB) en alquiler cuyo desarrollo se iniciara en 2020.

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 el Grupo FCC y la sociedad mexicana Inversora Carso, S.A.
de capital variable con unas participaciones declaradas en CNMV del 36,92 % y del 33,85% respectivamente.
Inversora Carso S.A. de capital variable participa en el Grupo FCC, teniendo un control, directo e indirecto, de la
sociedad segun las participaciones declaradas del 56,41%.

1. LA SOCIEDAD Y SU ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DE FUNCIONAMIENTO

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 Delegacién de zona de cada una de las areas geograficas donde la sociedad tiene
presencia.
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La gestiéon del control de las inversiones en empresas patrimonialistas, se realiza mediante la representacion y
participacion en sus érganos de decision (Consejos y Comités de Direccion), asi como a través del control de los
distintos departamentos centrales de Realia Business y Realia Patrimonio.

2. VARIACIONES EN LA CARTERA DE PARTICIPACIONES FINANCIERAS

Durante el ejercicio 2019 se han producido las siguientes alteraciones dentro de su cartera de participaciones
financieras:

1°) En Enero y Junio, la sociedad Valaise S.L. realizdé dos ampliaciones de capital de 400 miles € y 500 miles
€ y primas de emision de 3.600 miles € y 4.500 miles € respectivamente. La suscripcion fue realizada totalmente
por Realia Business SA.

2°) En Febrero, se acordod la disolucidon en la sociedad Realia Polska Inwestycje ZOO. En Diciembre se
produjo la total liquidacion y por tanto la salida de perimetro de consolidacion.

3°) En Abril, la Junta General Universal de la sociedad Ronda Norte Denia S.L. acuerda disolver y liquidar la
sociedad, por lo que dicha sociedad sale de perimetro de consolidacion.

4°) En los meses de Abril y Septiembre se han realizado 2 aportaciones dinerarias a la sociedad Guillena

Golf S.A., por importes de 180 miles € y 260 miles € respectivamente, con objeto de cubrir pérdidas generadas y
restablecer el equilibrio patrimonial.

3. PERIODO MEDIO DE PAGO

A continuacion, se detalla la informacion 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 Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2019

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 61
Ratio de operaciones pagadas 74
Ratio de operaciones pendientes de pago 32

Miles de euros

Total pagos realizados 16.062

Total pagos pendientes 6.820

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo 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 numero 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.
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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 las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe
total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2019 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. HECHOS IMPORTANTES ACAECIDOS DURANTE EL PERIODO:

CAMBIO DE METODOLOGIA EN LA VALORACION DE EXISTENCIAS: Con fecha 21 de marzo de 2019, fue
acordado por el Consejo de Administracion de la Sociedad y comunicado mediante hecho relevante a la CNMV el
cambio de metodologia a aplicar en la valoracion de los activos afectos a la actividad de promocion (existencias)
pasando a ser valorados por el experto independiente TINSA a partir de Junio 2019 aplicando la metodologia
RICS. En diciembre de 2018, la valoracion la realizé conforme a la orden ECO 805/2033 de 27 de marzo,
modificada por la EHA 3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015, en ambos casos, para la
determinacion del valor razonable.

5. MAGNITUDES PRINCIPALES DEL ANO 2019:

Las principales magnitudes de la sociedad durante el ejercicio 2019 han sido:

= Realia Business ha obtenido unos ingresos totales en el ejercicio 2019 de 16,4 millones de euros, frente a
los 15,5 millones del afio 2018, lo que supone un incremento del 5,8%. Durante 2019 no se han entregado
nuevas unidades de promociones en curso que todavia no pueden ser entregada a sus compradores al no
estar finalizadas.

= El Ebitda (ver APMS punto 7) se sitia en -3,9 millones de euros en el ejercicio 2019, mismo resultado que
el obtenido en el ejercicio 2018.

= Durante el ejercicio 2019, la sociedad ha revertido deterioro de sus existencias de terrenos y solares por
importe de 12,3 millones de euros y de promociones en curso y terminado por importe de 6,3 millones de
euros. También se ha procedido a dotar provisiones por operaciones comerciales por importe de 7,2
millones de euros frente a la reversion de 1,4 millones de euros del ejercicio precedente.

= El cambio de metodologia a aplicar en la valoracién de los activos afectos a la actividad de promocion en
el ejercicio 2019, no ha sido significativo. El incremento de valoracion en 2019 de los activos residenciales
ha sido 28,9 M €, si homogenizamos y eliminamos las inversiones realizadas en solares y promociones en
curso durante el ejercicio que ascienden a 18,6 M.€ y ajustamos el valor del producto terminado entregado
durante 2019 que representan aproximadamente 10,5 M.€, hace que el incremento del valor razonable
homogenizado entre diciembre de 2019 y diciembre de 2018 sea de 20,8 M € y que se desglosa en:

- Por cambios en 2019 de situacion y/o expectativas urbanisticas de suelos: +11,8 M€
- Por actualizacion de la valoracion de activos clasificados como existencias: +9,0 M.€
= Losingresos financieros durante el ejercicio 2019 han sido de 0,2 millones de euros, frente a los 7,7 millones

de euros del afio 2018. Esta caida de los ingresos financieros corresponde mayoritariamente a que en 2019
no se ha recibido dividendos por sus inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas.
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= El resultado financiero de Realia, al 31 de Diciembre de 2019 ha sido de -0,3 millones de euros frente a 6,4
millones de euros del ejercicio 2018, principalmente por lo sefalado en el punto anterior. En 2019, la
sociedad no ha tenido gastos financieros, frente a los 1,5 millones de euros del ejercicio 2018. Esta mejora
obedece a la reduccion total del endeudamiento de la compaifiia, tras la amortizacion de la totalidad de la
deuda existente en 2018.

= El beneficio antes de impuestos a 31 de diciembre 2019 alcanza 7,2 millones de euros y el beneficio neto
después de impuestos alcanza la cifra de 3,3 millones de euros, frente a 2018 que se obtuvo 5,8 millones
de euros y 5,1 millones de euros respectivamente. La mejora del resultado antes de impuestos se justifica
por el mejor resultado de explotacion y a pesar del peor resultado financiero ya comentado anteriormente.
El resultado después de impuestos cae por el mayor impacto de gasto por impuesto respecto a 2018 donde
se produjo la deduccién por doble imposicién de los dividendos recibidos de las participaciones financieras.

ENDEUDAMIENTO BANCARIO

Tras la ampliacion de capital realizada en 2018, se procedié a la amortizacion de la totalidad del préstamo que se
tenia con la entidad financiera Caixa por importe de 120 millones de euros con lo cual, al cierre del dicho ejercicio,
la matriz Realia Business no tenia endeudamiento financiero vivo, situacion que sigue vigente al cierre de 2019

Todos los activos inmobiliarios estan libres de cargas hipotecarias y se ha liberado la garantia que Inversora Carso
tenia prestada como contragarantia del préstamo citado en el parrafo anterior.

VALORACION DE ACTIVOS

= Al cierre de 2019, los activos inmobiliarios del Grupo Realia, incluidos los de las sociedades consolidadas
por el método de la participacion, tienen un valor de mercado de 1.934,8 millones de euros, un 4,9% de
incremento respecto al mismo periodo de 2018. Esta evolucién positiva es debida a:

1-

2-

3-

A la compra de una promocion en curso (85 viviendas), destinada a alquiler de vivienda, ubicada
en Tres Cantos (Madrid), y que a cierre de ejercicio esta terminada, pendiente de la licencia de
primera ocupacion, se espera que entre en explotacion en el primer trimestre 2020, y a la
adquisicion de 2 suelos destinados a promover viviendas en alquiler (195 viviendas), ubicados
en Tres Cantos (Madrid), y cuyo desarrollo se iniciaran en 2020. Esta actividad de alquiler de
viviendas se realiza a través de la participada Valaise S.L. (100% Realia). La inversion en estos
3 suelos ha ascendido a 25,2 millones de euros y han sido valorados a 31 diciembre de 2019 por
25,5 millones de euros.

A las inversiones realizadas en las promociones en curso, que en 2019 han ascendido a 16,9
millones de euros.

A la mejora de la valoracion de los activos patrimoniales en renta, que excluida la inversién
realizada por Valaise sefialada en el primer punto, se han incrementado en un 2,4%, pasando de
los 1.479,1 millones de euros en 2018 a 1.515,3 millones de euros en 2019.

= El valor de liquidacion neto (NNAV) (ver APMS punto 7), a Diciembre de 2019, es de 1.064 millones de
euros frente a 1.022 millones a la misma fecha de 2018. En términos unitarios se sitia en 1,30 euros por
accion, un 4% superior al valor del ejercicio precedente, que era de 1,25 euros por accion.

= EI 80% del valor de los activos corresponde a la actividad patrimonial (1.540,8 millones de euros) y el 20%
(394,1 millones de euros) al negocio residencial.
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NEGOCIO PATRIMONIAL

Esta actividad se realiza a través de las participaciones en las sociedades filiales Realia Patrimonio, Hermanos
Revilla y la puesta en equivalencia As Cancelas Siglo XXI.

= Los ingresos por alquileres en 2019, incluyendo a As Cancelas S XXI y excluyendo los gastos repercutidos,
ascienden a 66,9 millones, con un incremento del 2,3% respecto a 2018, debido fundamentalmente a
actualizaciones de renta.

La ocupacion global de los inmuebles en renta se situa en el 93,6% al final 2019, frente al 91,8% del mismo
periodo de 2018. Esta recuperacion de la ocupacion se produce por la mejora de ocupacion de Torre
Realia/The Icon y la recomercializacion de los espacios que coyunturalmente habian quedado vacios en el
ultimo trimestre de 2018, tal y como se citaba e el informe de gestidn de dicho ejercicio. En 2019 no se ha
producido ninguna inversién en activos patrimoniales, salvo los suelos comprados por Valaise sefialados
anteriormente, sin embargo si se esta invirtiendo en la modernizacién de las prestaciones de algunos de
ellos, tales como eficiencia energética, zonas de hospitality, servicios comunes, gimnasios...) asi como la
adecuacion de los espacios alquilables para las nuevas modalidades de demanda que plantea el mercado
(coworking, Flexible space..), todo ello con el animo de estar en la vanguardia de las demandas mas
actualizadas de nuestros clientes actuales y futuros. El importe realizado en 2019 en capex de nuestros
edificios ha ascendido a 7,4 millones de euros.

NEGOCIO DE PROMOCION RESIDENCIAL

Esta actividad se realiza principalmente través de la matriz Realia Business S.A. y con aportaciones menores de
sociedades participadas como Realia Polska y Realia Portugal. En el caso de la sociedad Realia Polska ya se
han entregado todo el producto terminado a sus compradores, y no tiene mas activos inmobiliarios para desarrollar,
por lo que se ha producido la liquidacion de dicha sociedad en Diciembre 2019.

Los datos conjuntos de esta actividad son:

= En 2019 se han entregado 82 unidades por un importe de 11,2 millones de euros, mientras que en 2018
fueron 89 unidades por importe de 14,01 millones de euros, lo que representa un decremento interanual
del -20,2%. Realia cuenta, a Diciembre de 2019, con un stock de 575 unidades (viviendas, locales y
oficinas) terminadas o en curso y pendientes de entrega (125 de ellas vendidas o sefialadas). Ademas,
cuenta con 41 parcelas unifamiliares destinadas a venta para autopromocion residencial. La cartera de
suelo del Grupo Realia, al cierre de 2019, asciende a 5.752.433 m2 en sus distintos estadios de
consolidacion urbanistica, y con una edificabilidad estimada de 1.619.033 m? edificables. Respeto a los
datos de suelo de 2018, es significativo que se ha reducido la edificabilidad por la inclusién de nuevos
parametros urbanisticos del Plan Parcial de la finca “Guadalquiton”, en tramitacion, en lugar de los
parametros del Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque. Se ha clasificado como suelo en
ordenacién dada las incertidumbres de su consolidacion pues se encuentra dentro de la ampliacion del
Parque Natural de los Alcornocales.

Adicionalmente, ha disminuido la edificabilidad del suelo finalista en 29.324 m2 por el traspaso de tres suelos
a productos en curso.

= A Diciembre 2019 el valor razonable de los suelos, promociones en curso y producto terminado que
configuran el importe del epigrafe de existencias, se ha valorado con la metodologia RICS para la
determinacién de su valor razonable por el experto independiente TINSA. El cambio de metodologia de
valoracién se ha realizado siguiendo el acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 21 de marzo de
2019.
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DATOS BURSATILES

Los principales parametros bursatiles de la Sociedad dominante Realia Business S.A. de 2019 y su evolucién se
reflejan en los siguientes datos:

Cotizacién al cierre 2019(€ / accion) 0,934
Cotizacién al cierre 2018 (€/ accion) 0,910
Variacion de cotizacion (%) 2,64%
Capitalizacién bursétil al cierre 2018(€) 766,1 M.€
Cotizacién maxima del periodo (€ / accion) 0,945
Cotizacién minima del periodo (€ / accién) 0,840
Cotizacién media del periodo (€ / accién) 0,899
Efectivo medio diario negociado (€) 117 miles €
Volumen medio diario de contratacion (acciones) 131 miles €

En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobd la autorizacién para la adquisicion
derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecion a los requisitos
establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

El movimiento registrado durante el ejercicio ha sido el siguiente:

N° Acciones Miles Euros
Saldos al 31 de diciembre de 2017 610.000 675
Retiros - -
Adquisiciones 852.902 891
Saldos al 31 de diciembre de 2018 1.462.902 1.566
Retiros - -
Adquisiciones 1.971.339 1.711
Saldos al 31 de diciembre de 2019 3.434.241 3.277

El precio medio de la autocartera al cierre del ejercicio 2019 es de 0,95 €/accion (1,07 €/accién en 2018). El
numero de acciones en autocartera representa el 0,419% del total.

6. DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Las previsiones macroecondmicas para 2020, reflejan un crecimiento en torno al 1,6% de PIB, pero con una
tendencia de estancamiento en Espafia, no obstante, nos seguimos manteniendo en la cabeza del
crecimiento de los paises del entorno euro y se espera que este incremento de PIB repercuta favorablemente
al sector inmobiliario, esperando que se traduzca en:

a) Crecimiento, aunque més moderado de la demanda de vivienda, que permitird en determinadas
zonas la iniciacion de nuevas promociones, y con estancamiento o ligeros incrementos de precios
en zonas muy selectivas.

b) Estancamiento de la financiacion para el promotor, con una mayor exigencia de viabilidad econémica
y comercial de las nuevas promociones, fundamentalmente es previsible una mayor exigencia del
porcentaje de preventas.

c) Poca financiacion para la compra de suelo pues actualmente las entidades financieras entienden
que debe ser financiado con fondos propios.
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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) Que el segmento de los activos en alquiler, las rentas continien con su lenta pero continuada senda
alcista, con mayor moderacién en la exigencia de incentivos al alquiler (carencias, ayudas a la
implantacion etc), no obstante en el valor de los activos se espera que continien en valores maximos
si no cambian las actuales rentabilidades del sistema financiero y haya confianza en los sistemas
politicos mundiales y doméstico.

La conjuncion de todos estos factores puede afectar a las cuentas del Grupo esperandose que el conjunto macro
de la economia espafiola y mundial repercutan positivamente, aunque mas moderadamente que en ejercicios
anteriores, en el sector inmobiliario.

Dentro del orden interno y tras la estabilidad accionarial y financiera del Grupo Realia, se afrontara nuevos retos
dentro del Grupo, entre ellos

1) Mantenimiento de la actividad promotora, con el inicio de nuevas promociones residenciales, en plazas
con demanda como Madrid, Barcelona, Palma Mallorca, Valencia, Canarias etc...que aportaran al grupo
cash flow y resultados.

2) Adquisicidon de nuevos activos y/o suelos con recorrido de valor, bien por la gestion o por el mercado y
también incrementen en un futuro la actividad y la dimensién del Grupo Realia.

3) Desarrollo de la nueva actividad de promociones destinadas al alquiler, donde entrara en explotacion la
primera de ellas y se desarrollara otras 2 nuevas, siendo posible que se adquieran nuevos suelos con el
mismo objetivo de viviendas residenciales en alquiler.

Objetivos y Politicas de gestion del riesgo financiero:

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

e  Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

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 gestién 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 de 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 8,2 millones de euros, que la compafiia tiene deteriorado en su totalidad. Por ultimo,
respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo no es significativo, y se mantiene en niveles semejantes
al ejercicio precedente. La direccion de la Sociedad en funcion del plazo de impago o de insolvencias tiene
provisionadas todas estas contingencias.
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Riesgo de tipo de interés

La sociedad Matriz Realia Business, no tiene a 31 de Diciembre 2019, endeudamiento financiero bancario, por lo
que este riesgo no existe en la compafiia, 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 el 70% del saldo vivo del préstamo; al 31 de diciembre de 2019
ascendia a 383,5 millones de euros y el vencimiento es el 27 de abril de 2024. El tipo de instrumento de cobertura
es un IRS mas una opcion de floor del euribor al 0%. Al cierre del ejercicio 2019, esta cobertura valorada a
mercado, ha supuesto un impacto positivo en pérdidas y ganancias de 0,43 millones de euros y negativo en el
patrimonio neto de 2,9 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 andlisis comparativo del coste financiero y las tendencias de curvas de tipos hace que la compaiiia
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 proximos
afios y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

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.

Realia Business y las sociedades de su Grupo no ha tenido necesidad de acudir nuevo apalancamiento en 2019,
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 de la compafiia y la calidad comercial y de rentabilidad de sus
proyectos.

Asimismo, al cierre de 2019 Realia Business presenta fondo de maniobra positivo por importe de 359 millones de
euros.

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los préximos 12 meses del Realia Business
elaborado, sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios prestados a sociedades
del grupo, arroja una prevision de cobros de 41 millones de euros que junto con unas previsiones de pago de 19
millones de euros, da lugar a un cash flow neto positivo de 22 millones de euros, que junto con la actual posicion
de tesoreria de la Sociedad por importe de 43 millones de euros, ira destinada a nuevas inversiones por 60 Mill.
de euros, donde se incluyen los desarrollos de nuevas promociones.

El incremento de las previsiones de pago, obedece a las inversiones que se van realizando en las nuevas
promociones que generaran cash flow positivo en los siguientes ejercicios.

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2019 Realia Business, S.A. no tiene endeudamiento financiero bancario disponiendo de
tesoreria y equivalentes por un importe de 43.203 miles de euros,

Miles de euros
2019 2018
Deudas con entidades financieras por clasificacion de endeudamiento - -
Tesoreria y Equivalentes (43.203) (60.322)
Endeudamiento financiero neto bancario (43.203) (60.322)

Al cierre del ejercicio 2019, la Sociedad mantiene un fondo de maniobra positivo de 359 miles de euros.
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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.

Otros Riesgos: Riesgo de Mercado

Las tasas positivas de crecimiento (volumenes de inversion, niveles de preventas, ventas, precios...) que se han
venido produciendo desde 2015, se han visto ralentizadas en 2019, donde el incremento de precios no ha sido
tan generalizada y el nivel de ventas y entregas sea visto influenciados negativamente desde la entrada en vigor
de la nueva Ley Hipotecaria. Hemos asistido a tensiones con las Administraciones Publicas para obtencion de
licencias de obras y de primera ocupacion, que junto a tensiones en las empresas constructoras (falta de mano
de obra, incremento de costes....) han hecho que el sector no cumpliera con sus expectativas de entregas.

A pesar de lo expuesto, la demanda sigue consistente en determinadas zonas de ciudades como Madrid,
Barcelona, Valencia, Malaga, Palma Mallorca.... donde la oferta de producto es reducida y la demanda es
consistente, pero selectiva en cuanto al producto y al precio. Ante esta situacién, Realia tiene previsto el
lanzamiento de nuevas promociones en estas ciudades y en alguna otra que también ofrece una interesante
demanda de producto residencial.

No obstante, a pesar de la situacion expuesta en los parrafos anteriores, se ha de significar que el stock de
producto es todavia elevado en la mayoria de ubicaciones de los distintos territorios nacionales, y por tanto la
recuperacion de precios, con respecto a antes del inicio de la crisis, es selectiva y concentrada en las zonas con
demanda, y el acceso a la financiacién de promotores y compradores es muy selectiva.

Por lo que respecta al mercado de alquileres en el que el Grupo opera a través de la Sociedad, su filial Realia
Patrimonio S.L.U., y Hnos. Revilla, se observa una continuada recuperacion de la demanda de espacio, una
estabilizacion de los precios de las rentas y una bajada de los incentivos a la implantacion que eran demandados
por los clientes. Por otro lado la actividad inversora de capex en el segmento patrimonial ha sido importante,
especialmente en Hnos. Revilla y Realia Patrimonio.

Un mercado que tiene grandes expectativas de crecimiento es el mercado de alquiler residencial y en aras a esas
expectativas, Realia ha potenciado a su filial Valaise para que adquiera 3 suelos con proteccion publica en el
término municipal de Tres Cantos (Madrid), para la construccion total de 280 viviendas destinadas al alquiler, de
las que 85 estan terminadas a falta de licencia de primera ocupacién y que entraran en explotacion en el primer
trimestre de 2020. Es de interés para el Grupo Realia el seguir desarrollando e incrementando en los proximos
ejercicios la inversién en este segmento de alquiler residencial.

Por todo ello, el 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 posicion destacada; debe optimizar las gestiéon de sus activos
para un incremento de los margenes operativos y la creacién de valor de los activos En el area de promociones,
debera optimizar el valor de los activos actuales, a través del incremento de precios del producto terminado, la
gestion de los suelos que tiene en cartera y el desarrollo de las promociones de aquellas ubicaciones donde la
demanda sea consistente; y por ultimo en el desarrollo de promociones destinadas al alquiler residencial en
aquellas zonas donde la demanda es consistente y las rentabilidades sean atractivas.

7. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO (APMS)

Para cumplir con las Directrices del ESMA sobre APMs, se presenta esta informacion adicional que favorecera la
comparabilidad, fiabilidad y comprension de su informacion financiera. A continuacion se expone esa informacion
adicional de los indicadores recogidos en el presente informe de gestion.

EBITDA = Resultado bruto de explotacion

El Grupo define el EBITDA como Resultado de explotacion deducido el impacto de dotaciones a la
amortizacion y deterioros.
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El EBITDA proporciona un andlisis de los resultados operativos excluyendo la depreciacion y
amortizacion, al ser variables que no representan caja y que pueden variar sustancialmente de compaiia
a compaiia dependiendo de las politicas contables y del valor contable de los activos. El EBITDA es la
mejor aproximacion al Flujo de Caja Operativo antes de impuestos y refleja la generacién de caja antes
de la variacion del Fondo de Maniobra y es un indicador ampliamente utilizado por inversores a la hora
de valorar negocios (valoracion por multiplos), asi como por agencias de rating.

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 la financiacion procedente de préstamos participativos y las 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 posicién de
endeudamiento de una compainia.

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.

8.-_PREVISIONES PARA EL ANO 2020

Las grandes lineas de actuacion para 2020 del Grupo Realia Business, se centraran en:

1°) Continuidad de los proyectos actualmente en desarrollo e inicio de nuevas promociones en zonas donde la
demanda sigue consistente y la oferta es baja, sobre todo en zonas de Madrid, Barcelona, Canarias, Valencia y
alguna otra con esas caracteristicas de mercado.

2°) Mejora de los margenes en el area de promociones, tanto por una racionalizaciéon y optimizacion de los gastos,
como de los costes de produccion y por la recuperacién/mantenimiento de precios.

3°) Continuar con todas aquellas actuaciones que den lugar a la optimizacion de ingresos y gastos de todos y
cada uno de los activos en renta.

4°) Seguir con acciones de actualizacién y mejora de los edificios de oficinas y Centros Comerciales, con la idea
de actualizarlos a las nuevas tendencias tecnoldgicas y de demanda de los clientes con el objetivo de hacerlos
mas atractivos a nuestros actuales clientes y a los potenciales futuros inquilinos, de forma a que mejore el interés
del operador por el centro y ayude a su comercializacion.

5°) Invertir en la adquisicion de nuevos activos terciarios destinados al alquiler. Los segmentos y activos donde
invertir deben ser con las caracteristicas, usos y ubicaciones que no desvirtden el actual portfolio de la sociedad.

6°) Potenciar su nueva actividad de viviendas en alquiler, para ello se iniciaran 2 nuevos desarrollos cuyo suelo
ya tiene la sociedad participada Valaise, y adquirir nuevas ubicaciones donde se pueda incrementar en un futuro
préximo la cartera de este tipo de activo residencial en alquiler.

7°) Gestionar su actual cartera de inquilinos para la optimizacion de los niveles de ocupacion de todos sus activos,
y de la satisfaccion de los actuales arrendatarios.
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Durante 2019, el mercado de inversién de activos de oficinas y centros comerciales ha continuado activo, con
buen volumen de operaciones de compraventa, Dentro de las operaciones realizadas a lo largo del afio se sigue
aplicando unos yields de capitalizacién muy bajos pero atractivos para los inversores ante los rendimientos que
los mercados financieros estan ofreciendo. Para 2020, se espera que esta situacion continie ante el retraso del
repunte de tipos de interés.

Si analizamos 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, permitira al Grupo Realia, al igual que en ejercicios anteriores seguir contando
con elevados niveles de ocupacion, incremento de sus rentabilidades y creacién de valor para el accionista.

Por ultimo y a pesar de la competitividad que ha existido en los mercados de inversion, y consecuentemente el
incremento de los valores de los activos, el Grupo Realia seguira atento a cualquier oportunidad de inversion que
surja y que cumpla con los parametros del actual portfolio en cuanto a ubicacion, segmentos y rentabilidades, todo
ello en aras a la creacion de valor para el accionista.

9.- POLITICA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

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

10.- HECHOS POSTERIORES

No se han producido hechos relevantes posteriores al cierre del ejercicio 2019.

11.- INFORME DE GOBIERNO CORPORATIVO

El Informe de Gobierno Corporativo 2019, que ha elaborado la sociedad y que se anexa, forma parte de este
informe de gestion.
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