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I. FACTORES DE RIESGO

El negocio y las actividades de REALIA BUSINESS S.A (“REALIA” o la “Sociedad”)
y de sus sociedades dependientes estan condicionados tanto por factores intrinsecos,
exclusivos del Grupo REALIA, como por determinados factores exdgenos que son
comunes a cualquier empresa de su sector. Cualquiera de estos riesgos podria afectar
negativamente al negocio, a los resultados y a la situaciéon financiera de REALIA.
Asimismo, futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como
relevantes por REALIA en el momento actual, podrian también afectar al negocio, a los
resultados o a la situacion financiera de REALIA.

1. RIESGOS ASOCIADOS A LA SOCIEDAD Y SU NEGOCIO
1.1 Riesgos financieros

a) Riesgos de solvencia (la informacion financiera contenida en el presente
apartado ha sido auditada salvo la de 3T 2016 y no ha sido re-expresada)

A 31 de diciembre de 2015 el Endeudamiento Financiero Bruto (EFB) (ver glosario de
APMs incluido en el apartado 26) del Grupo REALIA es de 1.254,7 millones de euros
frente a los 1.710,9 y 2.224,1 millones de euros, a 31 de diciembre de 2014 y 2013,
respectivamente.

A 30 de septiembre de 2016 el Endeudamiento Financiero Bruto (EFB) (ver glosario de
APMs incluido en el apartado 26) del Grupo REALIA era de 941,2 millones de euros.

A 31 de diciembre de 2015, el Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (ver glosario de
APMs incluido en el apartado 26) del Grupo REALIA era de 1.070,9 millones de euros
frente a los 1.093,4 y 2.103,1 millones de euros, a 31 de diciembre de 2014 y 2013,
respectivamente.

A 30 de septiembre de 2016 el Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (ver glosario de
APMs incluido en el apartado 26) del Grupo REALIA disminuy6 en 170,6 millones de
euros con respecto al cierre de 2015 (debido al cash flow generado, la ampliacién de
capital realizada en diciembre de 2015 y a las quitas aplicadas a la deuda) alcanzando
la cifra de 900,3 millones de euros.



A 31 de diciembre de 2015, si el Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (ver glosario
de APMs incluido en el apartado 26) lo enfrentamos con el GAV Valor de Reposicion
(Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26), por importe de 1.898,5 millones de
euros nos lleva a un loan-to-value (LTV) (ver glosario de APMs incluido en el apartado
26) del 56,4%.

A 30 de septiembre de 2016, si el Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (ver glosario
de APMs incluido en el apartado 26) lo enfrentamos con el GAV Valor de Reposicion
(ver glosario de APMs incluido en el apartado 26), por importe de 1.837,3 millones de
euros, nos lleva a un loan-to-value (LTV; ver glosario de APMs incluido en el apartado
26) del 49,0%.

Durante el ejercicio 2015, el EBITDA (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26)
del Grupo REALIA ha sido positivo por importe de 40,45 millones de euros, lo que
supone 1,63 veces el gasto financiero a 31 de diciembre de 2015.

A 30 de septiembre de 2016 el EBITDA (ver glosario de APMs incluido en el apartado
26) del Grupo REALIA ha sido positivo por importe de 30,16 millones € (de los que
corresponden 34,84 millones € al drea de patrimonio en renta y -4,68 millones € al
area de promocion inmobiliaria y suelo), lo que supone 4,65 veces el gasto financiero a
esa fecha.

A 30 de septiembre de 2016, la mayor parte de la deuda del Grupo REALIA deriva de
tres financiaciones: una asociada a la actividad patrimonial y dos asociadas a la
actividad promotora.

(1) Crédito asociado a la actividad de patrimonio. Crédito sindicado que se
suscribi6 en abril de 2007 por importe maximo inicial de 1.087.000.000
euros (“Crédito Sindicado Patrimonio”), que, tras diversas
amortizaciones, al finalizar el ejercicio 2015 se redujo hasta los 750.544 miles
de euros (sin incluir los gastos de formalizacion de la deuda), estando a 30
de septiembre de 2016 pendiente de pago 678.158 miles de euros. El Crédito
Sindicado Patrimonio vence el 27 abril 2017 y se le aplica un tipo de interés
igual al Euribor mas un margen que varia en funcién del LTV (ver glosario
de APMs incluido en el apartado 26).

Durante la vigencia de dicho contrato sindicado, Realia Patrimonio, S.L.U.
debe cumplir diversos ratios relativos a coberturas del servicio a la deuday a
los niveles de apalancamiento con relacion al GAV Valor Reposicion de los
activos inmobiliarios, referenciados a Realia Patrimonio.

(i) Financiaciones asociadas a la actividad de promocién.




En la actualidad se encuentra vigente el préstamo firmado el 6 de abril
de 2016 por la Sociedad y CaixaBank S.A., por importe de
183.649.355,97 €, interés igual al EURIBOR a 3 meses mas un
diferencial del 0,7% y vencimiento el 30 de junio de 2018 (el
“Préstamo Caixa”).

Los fondos obtenidos del Préstamo Caixa se han destinado a satisfacer
el 7 de abril de 2016 el ultimo pago, y por consiguiente, cancelar
totalmente la financiacion sindicada asociada a la actividad
promotora/residencial, que la Sociedad firmo6 con distintas Entidades el
30 de septiembre de 2009 por un importe maximo de 1.001.087.480,53
euros (“Crédito Sindicado de Promocién”).

Se hace constar que al finalizar el ejercicio 2015 la deuda derivada del
Crédito Sindicado de Promocion ascendia a 437,5 millones euros, més
intereses por importe de 0,4 millones de euros. Por su parte, a 30 de
septiembre de 2016 la deuda derivada del Préstamo Caixa ascendia a
183,6 millones euros. Parte de los fondos obtenidos en la ampliacion de
capital aprobada en octubre de 2016, a la que se hace referencia en el
apartado 5.1.5 siguiente, se han destinado a amortizar parcial y
anticipadamente el Préstamo Caixa, de forma que a la fecha del presente
Documento de Registro de Acciones el principal pendiente asciende a

103.649.355,97 euros.

Préstamo concedido por Inversora Carso S.A. de C.V (“IC”). Préstamo
concedido el 8 de abril de 2016 por IC, por importe de 20,4 millones de
euros, interés anual del 1% y vencimiento el 8 de abril de 2017 (el
“Préstamo IC”).

Parte de los fondos obtenidos en la ampliaciéon de capital aprobada en
octubre de 2016, a la que se hace referencia en el apartado 5.1.5
siguiente, se han destinado a cancelar de forma anticipada el Préstamo
IC, que ha quedado totalmente amortizado con fecha 28 de diciembre de
2016.

A 30 de septiembre de 2016 el endeudamiento financiero del Grupo
distribuido por area de actividad era;



Promociones y

(En miles de euros) Patrimonio Suelo (1) 3T 2016
Sindicado 678.158 - 678.158
Otros Préstamos 53.880 210.202 264.082
Intereses 114 335 449
Gastos de formalizaciéon -1.243 -216 -1.459
Endeudamiento financiero bruto 730.909 210.321 941.230
Tesoreria 30.826 10.150 40.976
Endeudamiento financiero neto 700.083 200.171 900.254

(1 Incluye Préstamo IC por 20.496 miles de euros (intereses incluidos)
(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

Los ratios mas representativos, a efectos de medir la solvencia a nivel consolidado, son
los indicados a continuacion (datos a 31 de diciembre de 2015):

Ratio de endeudamiento
Endeudam.Financiero Neto EFN (1) (2)/GAV Valor de Reposicion(1) = (LTV) (1) 56,4%
Endeudam.Financiero Neto EFN (1)/ Total Pasivo y Patrimonio Neto 47,7%

Ratio de cobertura servicio de la deuda
EBITDA(1)/ Gasto financiero 1,63

(1) EFN, GAV Valor de Reposicion, LTV y EBITDA: ver glosario de APMs incluido en el apartado 26.

(2) Incluye deuda financiera neta bancaria cedida a Fondos de Inversion y excluye préstamos participativos.

A 31 de diciembre de 2015 y a 30 de septiembre de 2016, las sociedades de Grupo
REALIA cumplian con los ratios exigidos por las distintas financiaciones.

El fondo de maniobra al cierre del ejercicio 2015 es positivo por importe de 124,2
millones de euros.

Durante el ejercicio 2015 el resultado consolidado ha sido positivo por 26.047 miles de
€ y durante 2014 fue negativo por importe de 111.878 miles de €.

A 30 de septiembre de 2016, los ratios mas representativos, a efectos de medir la
solvencia a nivel consolidado son:



Ratio de endeudamiento
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (1) (2)/ GAV Valor de Reposicién

(1) (3) = (LTV) (1 49,0%
Endeudam.Financiero Neto EFN (1) (2)/ Total Pasivo y Patrimonio Neto 45,8%
Ratio de cobertura servicio de la deuda

EBITDA (1) / Gasto financiero 4,65

(1) EFN, GAV Valor de Reposicién, LTV y EBITDA: ver glosario de APMs incluido en
el apartado 26.

(2) 900,3 millones de euros: incluye deuda financiera bancaria y préstamo socio
Inversora Carso por 20,5 millones de euros.

(3) GAV Valor de Reposicion (1.837,3 millones de euros. El LTV seria del 50,1% si se
utilizara el GAV Valor de Liquidacién (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26),
1.797,0 millones de euros.

b) Riesgos relativos a la estructura de financiaciéon

REALIA lleva a cabo sus actividades en sectores que requieren un nivel importante de
inversion. Para financiar sus adquisiciones de activos y acometer sus proyectos de
promocion, REALIA recurre a créditos bancarios y financiaciones hipotecarias. En caso
de no tener acceso a financiacion o en caso de no conseguirla en términos convenientes,
la posibilidad de crecimiento de REALIA podria quedar limitada, lo que tendria
consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en
definitiva, en su negocio.

En los tGltimos anos, el mercado de deuda financiera ha estado restringido, aunque
desde finales de 2014 han aparecido lineas de financiacion, pero con elevadas garantias
para su concesion. La liquidez para el area residencial del sector inmobiliario no ha
variado sustancialmente, pese a las actuaciones recientes de los bancos centrales, y todo
ello ha generado una notable y persistente presion sobre la financiacién obtenida por
las empresas inmobiliarias. Las entidades financieras siguen exigiendo unos tipos de
interés elevados acompanados de clausulas restrictivas en cuanto a las preventas
necesarias para acceder a la financiacién, como a la bondad del proyecto y de los
gestores. En consecuencia, la Sociedad no puede asegurar que vaya a tener acceso al
capital necesario para financiar su negocio actual o, en su caso, nuevas adquisiciones.

En el supuesto de que la Sociedad no consiguiera financiacion para realizar sus
actividades, o anicamente pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras
muy gravosas, REALIA podria ver muy limitada su capacidad para realizar su actividad
ordinaria, o adquisiciones de activos.

El Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (ver glosario de APMs incluido en el
apartado 26) del Grupo REALIA se ha reducido en el periodo 31 diciembre 2015 a 30



de septiembre de 2016 en un 15,9%, pasando de 1.070,9 millones de euros a 900,3
millones de euros. Ante este nivel de endeudamiento, existe el riesgo de que si las
condiciones del mercado o de explotacion del negocio se deterioraran ain mas, el
negocio del Grupo REALIA sea incapaz de generar suficiente efectivo como para hacer
frente a los vencimientos de la deuda.

La capacidad del Grupo REALIA para repagar o refinanciar su deuda, cumplir con los
requisitos de capital circulante y atender a sus compromisos de inversion, o aprovechar
las oportunidades de negocio que puedan surgir en el futuro, dependera de los
resultados operativos futuros y de la capacidad de su negocio para generar flujos de
efectivo de forma recurrente. En este sentido hay que sefialar que la capacidad del
Grupo REALIA para generar suficiente efectivo en el futuro dependera de muchos
factores, algunos de los cuales estan fuera del &mbito de control de la Sociedad.

El elevado endeudamiento del Grupo REALIA tiene o puede tener, ademas,
consecuencias importantes en su negocio y situaciéon patrimonial, como por ejemplo:

+ que la Sociedad se vea obligada a destinar una porcion significativa de
los flujos de caja de sus operaciones a repagar la deuda e intereses,
impidiendo, por tanto, que dichos flujos puedan destinarse a otros fines (el
Préstamo Caixa y el Crédito Sindicado Patrimonio establecen ciertos
supuestos de amortizacion anticipada obligatoria);

+ que aumente la vulnerabilidad del Grupo REALIA a condiciones
generales econdémicas adversas y/o a condiciones particulares del sector
inmobiliario, limitando su flexibilidad para reaccionar ante posibles cambios
en el negocio;

+ que la capacidad del Grupo REALIA para realizar adquisiciones
estratégicas o acometer otras operaciones corporativas se vea limitada;

« que la Sociedad puede verse obligada a vender determinados activos
para obtener liquidez y hacer frente a sus compromisos de pago;

+ que el Grupo REALIA se vea en una situacion de desventaja competitiva
frente a competidores que tengan una mayor disponibilidad de fondos, un
menor nivel de deuda o pactos menos estrictos con los acreedores
financieros; o

« que el Grupo REALIA vea limitada su capacidad para pedir prestados
fondos adicionales o vea incrementado el coste de dichos fondos.

REALIA cuenta con un plan de viabilidad, que tiene por objetivo racionalizar la
estructura financiera y operativa de REALIA y, especialmente, adaptar su calendario de
amortizacion a su capacidad de generacion de caja.

Teniendo en cuenta lo anterior, si el flujo de caja operativo del Grupo REALIA no fuera
suficiente para cubrir sus gastos de funcionamiento y atender sus compromisos de



inversion y/o las obligaciones de servicio de su deuda, el Grupo REALIA podria verse
obligado a obtener fondos adicionales o a reducir gastos mediante algunas de las
siguientes actuaciones:

- incrementar, en la medida de lo posible, las cantidades tomadas en
préstamo bajo los créditos y préstamos novados en el contexto de la
refinanciacion;

+ incurrir en endeudamiento adicional autorizado bajo los términos de los
contratos de financiacion existentes;

+  reestructurar o refinanciar nuevamente su endeudamiento;

+ retrasar o reducir las inversiones necesarias para mantener sus
operaciones;

«  proceder a la venta de activos;

+ realizar ampliaciones de capital; y/o

+ retrasar la ejecucion de sus planes estratégicos.

¢) Riesgo de liquidez

La situacion del mercado inmobiliario residencial se deterioré paulatinamente desde
mediados de 2007. La disminucion de la demanda de viviendas, especialmente en
segunda residencia, unido al exceso de oferta y, en especial, a la crisis financiera
espanola e internacional, ocasion6 un endurecimiento de las condiciones de
financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la misma, y conllev6 problemas
financieros a una gran parte de empresas del sector. La situacién descrita se ha ido
relajando desde 2014 y el sector inmobiliario va teniendo sintomas de recuperacion,
pero debemos decir que dicha recuperaciéon es muy selectiva en cuanto a la tipologia de
producto y ubicacién del mismo.

En abril de 2016, la Sociedad ha cancelado totalmente la deuda derivada del Crédito
Sindicado de Promocion, utilizando la caja generada por el area de patrimonio, el
importe del Préstamo Caixa, los fondos captados en la ampliacién de capital aprobada
por el Consejo de Administracién de REALIA el 3 de diciembre de 2015 y la tesoreria
de la Sociedad.

El Préstamo Caixa vence el 30 de junio de 2018, fecha en la que se debe amortizar el
principal pendiente que no haya sido amortizado anticipadamente de forma voluntaria
o de forma obligatoria, mas los respectivos intereses. Se hace constar que el 29 de
diciembre de 2016, se ha amortizado parcial y anticipadamente 80 millones € del
Préstamo Caixa, de forma que a la fecha del presente Documento de Registro de
Acciones el principal pendiente asciende a 103.649.355,97 euros

En el area Patrimonial las distintas sociedades no presentan problemas de liquidez para
hacer frente durante el 2016 a todos sus compromisos adquiridos, pues una parte muy
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significativa tiene vencimiento en abril 2017, siempre y cuando se cumplan los
covenants financieros (ratio de cobertura de servicio a la deuda y loan-to-value), asi
como las demas condiciones contractuales. Como se sefiala en el apartado 3.2 siguiente,
en consideracion al proximo vencimiento del Crédito Sindicado de Patrimonio (27 de
abril de 2017), Realia Patrimonio S.L.U. se encuentra en la actualidad negociando con
diversas entidades su refinanciacion. Si a dicho vencimiento, las Sociedad no ha llegado
a un acuerdo de una nueva estructura financiera con acreedores financieros (actuales o
nuevos) o no ha sido posible la incorporacion de nuevas fuentes de financiacion, la
Sociedad tendria un problema de liquidez.

El fondo de maniobra (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) a 30 de
septiembre de 2016 es negativo por importe de 329,7 millones de euros, debido,
principalmente, al vencimiento el 27 abril de 2017 del Crédito Sindicado Patrimonio. Si
a dicha fecha no se ha llegado a un acuerdo de una nueva estructura financiera con
acreedores financieros (actuales o nuevos), o no ha sido posible la incorporacion de
nuevas fuentes de financiacion, la compania en esos supuestos tendria un problema de
liquidez que podria provocar una situacion concursal. El citado fondo de maniobra (ver
glosario de APMs incluido en el apartado 26) ha incrementado en la cuantia de la
ampliacion de capital aprobada en octubre de 2016, a la que se hace referencia en el
apartado 5.1.5, esto es, en 147,2 millones de euros, aunque en la actualidad sigue siendo
negativo.

d) Riesgo de tipo de interés

En la actualidad, el Euribor se encuentra en minimos histoéricos debido a la politica del
Banco Central Europeo (BCE) de inyectar liquidez al sistema. Un incremento de los
tipos de interés podria tener como resultado un descenso en el valor de la cartera de
inmuebles y un aumento de los costes de financiacion de la Sociedad.

Debido a las fluctuaciones y a la volatilidad de los mercados monetarios se producen
cambios en los tipos de interés que conllevan variaciones en la carga financiera derivada
de la deuda del Grupo REALIA. Con el objetivo de estar en la posicién mas 6ptima
posible, el Grupo REALIA mantiene una politica activa en la gestion del riesgo de tipo
de interés.

En este momento el grupo Realia no tiene operaciones de cobertura para gestionar su
exposicion a fluctuaciones en los tipos de interés. No obstante, el Grupo REALIA sigue
de cerca la posible evolucion de dichos mercados que hagan necesario la contratacion
de coberturas de tipo de interés.

A 31 de diciembre de 2015, la sensibilidad del resultado del Grupo REALIA al
incremento de un 1% en el tipo de interés, supondria un impacto negativo de
aproximadamente 12,5 millones de euros en el resultado antes de impuestos.
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El impacto que tendria en la cuenta de resultados del Grupo REALIA una disminucion
de 25 puntos bésicos en los tipos de interés del Endeudamiento Financiero Neto (EFN)
(Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26) seria de unos ingresos de 2,68
millones de euros en el resultado antes de impuestos.

e) Riesgo de crédito

El Grupo REALIA no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes
de promociones esta garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria
se realizan con entidades de elevada solvencia, en las que el riesgo de contraparte no es
significativo. A fecha del presente Documento de Registro de Acciones, REALIA no
tiene contratados derivados de tipo de interés afectos a sus contratos de financiacion.

El riesgo de crédito del Grupo REALIA es atribuible principalmente a sus deudas
comerciales y, en su caso, a deudas por arrendamientos. Los inquilinos pueden
atravesar ocasionalmente por dificultades financieras o declararse en situacion de
concurso, por lo que podrian incumplir sus obligaciones de pago. Durante el ejercicio
2015, el saldo de impagados y dudoso cobro no ha tenido variaciéon, frente a una
facturacion por alquileres (rentas y gastos repercutibles) de 77,8 millones de euros en
el afio.

El Grupo REALIA sigue politicas de disminucion del riesgo de impagados, puesto que
los contratos de arrendamiento se suscriben, con caracter general, con avales bancarios
del arrendatario que garanticen, al menos parcialmente, el cobro en caso de impago por
el arrendatario. En caso de incumplimiento de los arrendatarios, la recuperacion del
inmueble arrendado puede demorarse hasta conseguir el desahucio, y por tanto, la
disponibilidad del mismo para destinarlo nuevamente al alquiler.

Por su parte, la actividad de promocién también depende de la solvencia de los clientes.
En este sentido, la Sociedad no tiene un riesgo significativo de crédito ya que, como se
ha indicado anteriormente, el cobro a sus clientes de promociones se produce con
anterioridad a que el bien sea transmitido.

A 31 de diciembre de 2015 el importe de créditos comerciales por venta de suelo sin el
correspondiente aval es de 14 millones de euros, que la Sociedad ha deteriorado por el
riesgo correspondiente y que ha estimado en 8,3 millones de euros. A 30 de septiembre
de 2016, la dotaciéon se ha incrementado en 5,4 millones de euros. Con respecto a
provisiones por el resto de insolvencias, el Grupo REALIA tiene un saldo acumulado de
2,0 millones de euros, de los que corresponden 1,3 millones de euros al area de
Patrimonio. El Grupo REALIA continua con una politica prudente de analisis del riesgo
y atendiendo a la normativa contable.
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1.2.-Riesgos asociados al negocio
a) Concentracion de la actividad de patrimonio en Espana.

El negocio patrimonial supone gran parte de la actividad del Grupo REALIA ya que a
31de diciembre de 2015 representa el 84,3% de los ingresos de explotacion (ver glosario
de APMs incluido en el apartado 26), el 107,1% del margen bruto (Ver glosario de APMs
incluido en el epigrafe 26) y el 128% del EBITDA (Ver glosario de APMs incluido en el
epigrafe 26).

A dia de hoy, las actividades patrimoniales del Grupo REALIA se concentran en Espana.
Fundamentalmente en Madrid y Barcelona, pese a contar también con presencia en
otras ciudades de Espana.

Este riesgo de concentracion de actividad de patrimonio en Espafia se ha acentuado
tras la venta de SIIC de Paris (filial francesa acogida a un régimen fiscal especial) en
julio de 2014.

En consecuencia, cualquier cambio desfavorable en las condiciones econbémicas
generales de Espana, o de las regiones de Madrid y Barcelona, o en la demanda de
inmuebles comerciales para alquiler en esas zonas, podria afectar negativamente al area
de patrimonio.

b) Concentracion de la actividad de promocion en determinadas zonas de
Espana

La gran mayoria de los activos del negocio de promocién, incluyendo solares, se sitia
en Espana. El 63,5% del valor de la cartera de suelo y el 68,6% del producto terminado,
a 31 de diciembre de 2015 estaba situada en Madrid, zona centro y en Andalucia.

En consecuencia, cualquier cambio desfavorable de las condiciones econdémicas
generales o de la demanda de viviendas en Espaiia o, en particular, en Madrid y
Andalucia, podria afectar negativamente al negocio.

c¢) Imposibilidad de prever con exactitud los alquileres de mercado y los
precios inmobiliarios

En relacion con la compra de suelo para su negocio de promocion o de edificios para su
negocio de alquileres, la Sociedad vincula el precio de compra a las rentabilidades
esperadas aplicando determinadas hipétesis relativas a los costes de promocion
futuros, precios inmobiliarios futuros y rentas de mercado futuras.
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La inestabilidad o alteraciones del ciclo econ6émico, tales como la dificultad de acceso
al crédito, la pérdida de confianza de las familias en la evolucion de la economia, los
procesos de destruccion de empleo, reduccion de los niveles de actividad econémica,
etc., pueden afectar negativamente a la demanda. En ciclos temporales largos, la
demanda también se ve afectada por la discontinuidad de la base demografica de la
poblacion en edad de acceder a la compra de una vivienda.

Tras la etapa de crecimiento experimentada en periodos anteriores, la crisis financiera
mundial y la consiguiente desaceleracion econdémica ha marcado una fase de
contraccion selectiva en la demanda de productos residencial, especialmente, las
viviendas para segunda residencia (tales como residencias vacacionales), apreciandose
desde finales de 2014 un leve repunte en determinadas zonas con demanda estable y
una estabilizacion progresiva para el resto de zonas.

d) Contratacion y subcontratacion

La Sociedad contrata con contratistas y subcontratistas independientes la prestacion de
servicios de construccion y la edificacion de la mayor parte de los inmuebles
residenciales que promueve. Para ello, selecciona a contratistas y subcontratistas
reputados y fiables que en el pasado hayan realizado su trabajo con diligencia y
puntualidad, supervisando muy de cerca su trabajo. Estos terceros podrian atravesar
por dificultades que obligarian a la Sociedad a aportar recursos adicionales para
finalizar sus trabajos. Asimismo, con arreglo a la legislacion laboral espaiiola, la
Sociedad respondera solidariamente de todo incumplimiento por dichos terceros de la
legislacion en materia de seguridad e higiene en el trabajo en relacion con sus
empleados, del impago del salario a sus empleados o del impago de las
correspondientes cuotas a la Seguridad Social.

En caso de que se materializase alguno de los riesgos descritos anteriormente, REALIA
podria verse obligada a incurrir en costes adicionales para cumplir con sus
compromisos y la legislacion vigente.

e) Pérdidas derivadas de bienes no asegurados

La Sociedad procura suscribir poélizas de seguros que cubran a sus activos y empleados.
Los riesgos asegurados incluyen, con caracter general, incendios, inundaciones, robos,
pérdidas de alquileres y responsabilidad civil. No obstante lo anterior, existen
determinados tipos de riesgos que no se aseguran, como las pérdidas por actos
terroristas o conflictos bélicos o la responsabilidad civil derivada de la contaminacion
medioambiental, ya sea porque no suelen ser objeto de aseguramiento o por no ser
econdmicamente asegurables. En el caso de que se produzca un siniestro no asegurado
o que supere los limites asegurados, la Sociedad podria perder todo o parte del capital
invertido en un inmueble o dejar de percibir los futuros ingresos derivados del mismo.
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f) Pérdidas derivadas de procedimientos legales

En el pasado no han existido procedimientos administrativos, judiciales o de arbitraje
que pudieran tener efectos significativos en la Sociedad y/o la posicion o rentabilidad
del Grupo REALIA. No obstante, REALIA en caso de prever pérdidas econémicas
asociadas a la resolucion de cualquier procedimiento existente procede, tan pronto
como son conocidas, a la dotaciéon de las oportunas provisiones.

En la actualidad, el Grupo REALIA es parte de una serie de litigios y contenciosos
administrativos relacionados con la actividad desarrollada. A 31 de diciembre de 2015,
la Sociedad mantiene una provision para riesgos y gastos corrientes y no corrientes por
importe de 8.329 miles de euros que cubriria responsabilidad por litigios y otras
reclamaciones a los que tuviera que hacer frente el Grupo REALIA. A 30 de septiembre
de 2016, el importe de dicha provisién asciende a 8.245 miles de euros.

g) Dependencia de determinado personal clave

El éxito de la Sociedad depende de los actuales directivos, que atesoran una
considerable experiencia en el sector inmobiliario y en la gestion del negocio. La salida
o el cese en el servicio de algunos directivos podria afectar negativamente al negocio.
Ninguno de los directivos tiene suscritos acuerdos de no competencia tras su cese en el
empleo.

h) Prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo
y responsabilidad penal de las personas juridicas

Estos riesgos se controlan mediante el sistema de prevencion y control que el Grupo
REALIA tiene implantado, de conformidad con la legislacion aplicable, contando con
el correspondiente Manual en el que se recogen las normas de orden interno relativos
a esta materia y con un Organo de Control, Informacién y Comunicacién que mantiene
las relaciones tanto con los empleados de la Sociedad como con los Servicios de
Prevenciéon (SEPBLAC). En el ejercicio 2010, con motivo de la nueva Ley en materia de
Prevencion del Blanqueo de Capitales y de la Financiaciéon de Terrorismo, se llevd a
cabo una actualizacién de todos los procedimientos implantados. Asimismo, en el
ejercicio 2012 se volvio a actualizar el referido Manual. En el ejercicio 2014 la Sociedad
se someti6 a la auditoria anual por experto independiente que establece la legislacion
aplicable, de la que se desprende la inexistencia de riesgos significativos para la
compaiiia en materia de prevencion del blanqueo de capitales e infracciones
monetarias. En el ejercicio de 2015, la sociedad ha vuelto a revisar su Manual, y se ha
sometido a la revisién anual, por la auditoria interna y externa que prevé la legislaciéon
aplicable, con igual resultado.
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Ademas, REALIA se ha dotado de una serie de herramientas para asegurar un
comportamiento ético, entre las que destacan, ademéas de la prevenciéon del blanqueo
de capitales a la que ya se ha hecho referencia, las siguientes: (i) el Reglamento Interno
de Conducta en materias relativas a mercados de valores aprobado en abril de 2007,
(i) el Cédigo Etico aprobado en noviembre de 2010, y (iii) el sistema PRINEX, un
programa informatico de gestion inmobiliaria disefiado a la medida de las empresas
que operan en el sector inmobiliario, que permite al drea comercial identificar clientes
que hayan realizado transacciones fraudulentas en el pasado y de esta forma evita
realizar negocios con ellos.

Sin perjuicio de los sistemas de control que tiene la Sociedad implantados, podrian
materializarse en el futuro situaciones que deriven en sanciones para la Sociedad o que
ésta se viera obligada a implantar mayores controles con los costes que ello podria
suponer.

A dia de hoy, la Sociedad ain no ha implantado medidas correctoras especificas
previstas en la Ley Orgéanica 5/2010, de 22 de junio, por la que se modifica la Ley
Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del Cobdigo Penal, incluyéndose la
responsabilidad penal de la personas juridicas y demaés legislacion aplicable. Por
consiguiente, al no haberse implementado tales medidas, la Sociedad podria ser
declarada responsable de un ilicito penal.

i) Posible falta de correspondencia entre el valor de tasacion de la cartera
inmobiliaria y el valor actual de sus activos

El Grupo REALIA encarga a expertos independientes una valoraciéon de sus activos
inmobiliarios con una periodicidad anual para los activos afectos al area de
promociones y con periodicidad semestral para los activos afectos al area de
patrimonio. La valoraciéon de la cartera de activos inmobiliarios afectos al area de
patrimonio de REALIA es realizada segin criterio RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) por expertos independientes: CB Richard Ellis, S.A. (“CB Richard Ellis”),
como en afnos anteriores, mientras que la entidad Tasaciones Inmobiliarias, S.A.
(“TINSA”) valora la cartera de activos residenciales (que incluye suelo y producto
terminado afecto al area de promocién) segtn criterio ECO.

En particular, a 31 de diciembre de 2015, segiin la tasacion realizada, los activos
inmobiliarios del Grupo REALIA tienen un GAV Valor de Reposicion (ver glosario de
APMs incluido en el epigrafe 26) de 1.898,50 millones de euros, correspondiendo
1.448,80 millones de euros a los activos patrimoniales clasificados como inmovilizado
que supone una revalorizacion del 2,56% respecto a 31 de diciembre de 2014, y 449,70
millones de euros a los activos de promocion clasificados como existencias que supone
un 5,7% de pérdida de valor respecto a la valoraciéon de 31 de diciembre de 2014.
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A 30 de septiembre de 2016, seglin la tasacion realizada, los activos afectos al area de
patrimonio y clasificados como inmovilizado tienen un GAV Valor de Reposiciéon (ver
glosario de APMs incluido en el apartado 26) de 1.463,43 miles de euros, lo que supone
un incremento del 1% respecto a la realizada a 31 de diciembre 2015.

Toda vez que la validez de las tasaciones ECO es de 6 meses, la Sociedad ha decidido
adelantar a septiembre las valoraciones de los activos afectos al drea de promociéon
(suelo y producto terminado) ubicado en Espafia, con el mismo criterio ECO utilizado
hasta ahora, para evitar sobrecarga de trabajo al final de cada ejercicio. Por este motivo,
a fecha 30 de septiembre 2016, se ha realizado dicha valoracion lo que, debido al poco
o nulo avance del desarrollo urbanistico de determinados ambitos o zonas geograficas
y a la falta de demanda de producto, ha supuesto una valoracion global de todos los
activos afectos a esta area de 367,45 millones de €, con una caida de los activos
valorados de 14,3% respecto a la del mes de diciembre 2015.

El GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26) de los
activos a 31 de diciembre de 2015 es de 1.858,62 miles de euros, un 40% superior a su
valor neto contable, correspondiendo 1.409,36 millones de euros a los activos
patrimoniales clasificados como inmovilizado y 449,26 millones de euros a los activos
de promocion clasificados como existencias.

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

Algunas de las hipétesis en las que se fundamenta la tasacién RICS estan sin confirmar
y podrian diferir considerablemente del tipo de valoracion que un prestamista
hipotecario en Espafa tendria que elaborar o encargar. Ademas, la valoracion de
algunos activos inmobiliarios significativos podria haber variado desde las fechas de
valoracion hasta la fecha del presente Documento de Registro de Acciones. En
consecuencia, no puede garantizarse que una tasacion realizada en una fecha posterior
no se hubiera saldado con unos valores menores.

Asimismo, el valor de tasacion podria disminuir considerablemente en el futuro por
otros motivos, como: la falta de obtencion de las licencias urbanisticas para parte de los
terrenos de la Sociedad, retrasos en la concesiéon de licencias de planificacién
urbanistica o edificacion, cambios en las condiciones o revocacion de esas licencias de
los terrenos actualmente incluidos en el informe de tasacion, debido a que la Sociedad
o los vendedores de esos terrenos, segin corresponda, no completen los preceptivos
tramites urbanisticos, entre otros motivos.
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Por tanto, el valor de tasacion no puede tomarse como una garantia de los precios que
podrian conseguirse en caso de que la Sociedad decidiera vender los activos en el
mercado ni como una estimaciéon o aproximacion de los precios a los que las acciones
de la Sociedad podrian cotizar en las bolsas espafiolas.

2.- Riesgos asociados al sector inmobiliario
a) Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria

La actividad de REALIA est4 condicionada por la evolucion del sector inmobiliario y
financiero con lo que puede verse significativamente afectada por cambios en la
situacion economica general y local, los niveles de ocupaciéon y empleo, los tipos de
interés, la inflacion, la legislacion tributaria, el acceso a crédito de los compradores y la
confianza de los consumidores, variables que tienen una incidencia considerable en los
mercados inmobiliarios.

La situacion de crisis econdmica global, especialmente profunda y prolongada en
Espafia motivada por el estallido de la “burbuja inmobiliaria” a mediados de 2007, ha
supuesto un severo deterioro del sector inmobiliario. La profunda ralentizacion del
sector ha provocado que las sociedades que operan en el mismo han experimentado un
ajuste a la baja de la valoracion de sus carteras de activos (suelo e inmuebles) y en
muchas de ellas ha ocasionado la imposibilidad de continuar con su actividad.

Durante la crisis inmobiliaria (2007-2013), el mercado inmobiliario espanol se ha
caracterizado por bajos volimenes de inversiéon, incremento de la tasa de
disponibilidad y reduccién de las rentas. En este sentido el contexto macroeconémico
en Espafia ha ejercido mucha presion sobre el mercado inmobiliario en general. No
obstante, se aprecia una mejora desde finales de 2014 con un notable incremento de los
niveles de inversion que han presionado al alza los precios de los activos en renta.

En referencia al mercado inmobiliario, de primera y segunda residencia, a pesar de las
mejoras experimentadas en los ejercicios 2015 y 2016, la financiacién disponible ha
sufrido también una importante contraccion, lo que ha supuesto un impacto en el ritmo
de ventas. Asimismo, los precios han continuado a la baja con el consecuente impacto
en los margenes de este negocio. En este sentido cabe sefialar que en los ultimos anos
el precio de la vivienda en Espafia ha caido sistematicamente desde 2008, apreciandose
desde finales de 2014, un leve repunte en determinadas zonas con demanda estable, y
una estabilizacion progresiva para el resto de zonas.

REALIA, que opera en dos segmentos del mercado inmobiliario (la promociéon de
viviendas y el arrendamiento de inmuebles), no ha sido ajena al ajuste de los precios
que se ha producido como consecuencia del desfase entre la oferta y la demanda
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existente. Asi las cosas, REALIA no puede predecir cuél sera la tendencia del ciclo
econdmico en los proximos anos ni si se producira un agravamiento aun mayor de la
situacion. En el supuesto de que la actividad econémica no mantenga la tendencia de
los 2 ultimos ejercicios, es posible que se agrave la disminucién de las ventas, se
reduzcan los precios de alquiler y venta, y si ademas aumentasen los costes de
financiacion, la actividad desarrollada por la Sociedad, sus resultados y la situacion
financiera del Grupo REALIA se podrian ver afectados de manera negativa.

b) Oscilaciéon de la demanda y el precio de los inmuebles en alquiler.

Al igual que ha sucedido con los precios de la vivienda nueva, el mercado del
arrendamiento de edificios de oficinas y de centros comerciales y de ocio en Espafia ha
experimentado una acusada bajada; no obstante, en los afios 2015 y 2016, se va
estabilizando progresivamente el mercado de las rentas por alquiler, y se ha visto un
incremento del valor de los activos debido al apetito inversor que ha hecho bajar la
rentabilidad de los activos.

Uno de los riesgos basicos de la actividad de alquiler es la eventual falta de inquilinos
para los inmuebles que componen la cartera patrimonial. La tasa de ocupacién media
de los activos de Patrimonio en explotaciéon durante el ejercicio 2013 fue del 88,7%, del
90,5% en 2014 (90,9% en Madrid, 92,0% en Barcelona y un 89,1% como media
ponderada en el resto de ciudades) y del 91,5 en 2015 (93,1% en Madrid, 84,2% en
Barcelona y un 90,2% como media ponderada en el resto de ciudades). A 30 de
septiembre de 2016, la tasa de ocupacion era del 92,3% (93,8% en Madrid, 92,9% en
Barcelona y un 89,3% como media ponderada en el resto de ciudades).REALIA ha
conseguido mantener altos niveles de ocupacion gracias a la gran calidad y excepcional
ubicacion de sus activos patrimoniales.

A 31 de diciembre de 2015, los contratos de arrendamiento de la cartera de patrimonio
de REALIA que venceran en 2016, suponen el 38,7% de las rentas anualizadas del
segmento de oficinas y el 21,4% del segmento comercial y otros. Los arrendamientos
que venceran durante el 2017 y el 2018 suponen un 12,5% y 23,9%, respectivamente,
de las rentas anualizadas del segmento de oficinas y del 18,7% y 11,2% del segmento
comercial y otros.

La Sociedad corre el riesgo de que, una vez que expiren o se resuelvan los contratos de
arrendamiento, no sean renovados por los actuales inquilinos, los inmuebles no sean
alquilados a nuevos inquilinos o las condiciones de las renovaciones o los nuevos
contratos de alquiler (incluyendo los costes de las reformas u otras concesiones
otorgadas a los inquilinos) sean menos favorables que las actuales.

¢) Relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias
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Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, especialmente en escenarios
de recesion del sector y de restriccion de liquidez. A pesar de la mejora de los mercados,
un posible endurecimiento de las condiciones para acceder al mercado financiero,
fundamental para la adquisicién de inmuebles, puede generar una crisis de liquidez
que, unida a la inestabilidad econémica experimentada por nuestro pais, provocaria
una ralentizacién relevante en las ventas de inmuebles.

Esta iliquidez podria limitar la capacidad de la Sociedad para convertir en efectivo
alguno de sus activos inmobiliarios, especialmente los que integran la cartera de
patrimonio, en un corto periodo de tiempo o podria requerir una reducciéon importante
del precio. Tal iliquidez podria asimismo limitar la capacidad de la Sociedad para
modificar la composicion de su cartera de inmuebles en respuesta a cambios
economicos o a otros factores.

d) Riesgos inherentes a la promocion y reforma de inmuebles para alquiler

La Sociedad compra y reforma edificios de oficinas construidos y adquiere solares
donde realizar promociones de edificios de oficinas y de centros comerciales y de ocio.
Las actividades de reforma y promocién requieren inversiones significativas y solo
generan ingresos, en su caso, varios meses o anos después, y puede que notablemente
inferiores a los previstos. Por su parte, esta actividad supone asumir el riesgo de que los
costes finales para completar el proyecto sean superiores a los inicialmente previstos y
que se produzcan retrasos en la finalizacion de los mismos, lo que puede suponer pagar
penalizaciones a clientes y provocar que no se alquilen todos los inmuebles, lo que
podria afectar negativamente a los planes de negocio de la Sociedad aprobados
previamente por el Consejo de Administracion de REALIA de conformidad con el
articulo 7 del Reglamento del Consejo de Administracion de REALIA y en los que se
incluyen principalmente las politicas y estrategias de negocio a seguir por la Sociedad.
El dltimo plan de negocio fue aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad
en diciembre de 2015.

En consecuencia, la actividad de promocion y reforma de inmuebles para alquiler esta
expuesta a los riesgos antes sefialados a los que habria que afiadir la inestabilidad de la
demanda, la oferta competidora del mercado inmobiliario y los riesgos financieros
derivados de la dificultad para obtener los recursos econémicos necesarios para
completar los proyectos. Cualquiera de estos factores se traduciria en una pérdida de
ingresos, o unos beneficios sobre la inversion inferiores a los previstos.

e) Riesgos inherentes a la promocion de viviendas
La promocion, venta de viviendas y negocio de suelo represent6 aproximadamente un

15,7% sobre el total de los ingresos de explotacion (ver glosario de APMs incluido en el
apartado 26) del Grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015.y el 31,2% en 2014. Esta

20



actividad es vulnerable a determinados riesgos, tales como: que los costes de los
proyectos puedan exceder de las estimaciones iniciales, retrasos en los proyectos que
puedan obligar a pagar penalizaciones a los compradores de viviendas o a soportar unos
costes de financiacion superiores, y que la venta de viviendas sea inferior a la prevista.
La Sociedad debe afrontar importantes costes (adquisicion de suelo, obtencion de las
correspondientes licencias y permisos, y construccion de parte de la infraestructura del
proyecto y de las instalaciones de venta) antes de que sus promociones generen ingreso
alguno. Ademas, el plazo de tiempo necesario para obtener las licencias y permisos
obligatorios es variable, lo que implica que los costes de proyecto puedan divergir de
las estimaciones iniciales.

f) Competencia en el sector inmobiliario

A pesar de que actualmente la actividad inmobiliaria en Espafa esta repuntando, los
agentes inmobiliarios son muy competitivos, estan muy fragmentados y las promotoras
inmobiliarias de nueva creacion se enfrentan a pocas barreras de entrada. Ademas hay
que anadir la entrada de las entidades de crédito y de los fondos de inversion en el
mercado inmobiliario como consecuencia de la adjudicacion de activos en el contexto
de procedimientos de ejecucidon hipotecaria o en virtud de daciones en pago para la
cancelacion de deudas con promotores inmobiliarios.

Otras cuestiones que han afectado a la mayor competitividad del sector inmobiliario
son (i) la Sociedad de Gestiobn de Activos Inmobiliarios Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB), que como indica su pagina web, es una
sociedad creada para gestionar casi 200.000 activos por valor de 50.781 millones de
euros, de los que el 80% son activos financieros y el 20% activos inmobiliarios,
procedentes de las entidades nacionalizadas y de las entidades que han requerido
asistencia financiera; (ii) la creciente inversién extranjera en el sector inmobiliario, lo
cual supone un claro incremento de la competencia dentro de dicho sector y (iii) la
irrupcion en el mercado de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria (socimis), que ha supuesto igualmente un incremento de la competencia
a la hora de adquirir inmuebles, sobre todo en la actividad patrimonial.

La competencia en el mercado inmobiliario puede traducirse en una sobreabundancia
de inmuebles en alquiler, una caida de las rentas de alquiler, un exceso de oferta
inmobiliaria o una reduccién de los precios de la vivienda, lo que puede afectar
negativamente a las operaciones y a la situacion financiera del Grupo REALIA.

g) Capacidad de encontrar y adquirir inmuebles atractivos
El crecimiento y la rentabilidad de la actividad de patrimonio de la Sociedad en el

pasado se deben en gran medida a la antigiiedad y al reducido coste de su cartera. Los
margenes de beneficio del negocio de promocién inmobiliaria de la Sociedad eran
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atribuibles, en parte, al reducido coste de su reserva de suelo, gran parte de la cual fue
adquirida en un momento en el que los precios de los terrenos eran atractivos y en
términos y condiciones favorables.

Como consecuencia del aumento de competencia en el sector inmobiliario, la Sociedad
podria no ser capaz de renovar su cartera de patrimonio, reponer su reserva de suelo
hasta los niveles actuales a precios que considere razonables o mantener sus anteriores
margenes de beneficio. Ademés, en determinados momentos y para proyectos
concretos, la intensa competencia en estos sectores podria dificultar la adquisicion de
edificios de oficinas y centros comerciales y de ocio o de nuevos activos.

h) Cambios sustanciales en las leyes

Las actividades inmobiliarias del Grupo REALIA estan sometidas a numerosas
disposiciones legales y reglamentarias y a requisitos administrativos, tanto europeos
como nacionales, e incluso locales, de orden urbanistico, técnico, medioambiental,
fiscal o mercantil, o relativos a la ordenacion de la vivienda, a la seguridad y de
proteccion al consumidor, entre otros.

A 31 de diciembre 2015, la Sociedad tiene activados créditos fiscales y diferencias
temporales de activo por 120,8 millones de euros. A 30 de septiembre de 2016, dicha
cifra asciende a 127,8 millones de euros. Una eventual reduccion del tipo del Impuesto
de Sociedades produciria un impacto negativo en los fondos propios de la Sociedad, que
puede cifrarse en 4,8 millones de euros por cada punto porcentual de reduccion de
dicho tipo impositivo por debajo del 25%. Actualmente, el Grupo REALIA tiene
ajustado los créditos fiscales activados al tipo impositivo del 25%.

Cualquier modificaciéon o cambio sustancial en estas disposiciones normativas (o en su
interpretacion o aplicacion por parte de las autoridades administrativas competentes o
por los tribunales europeos o nacionales) podria hacer que Grupo REALIA modificara
sus planes de desarrollo o que incurriera en costes adicionales mas o menos
significativos y, en consecuencia, podria afectar negativamente a las operaciones y las
condiciones financieras del Grupo REALIA.

En este sentido, las autoridades competentes en el &mbito local, autonémico, nacional
y comunitario pueden imponer sanciones por cualquier incumplimiento de estas
normas. Las sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones a la actividad
que pueden limitar al Grupo REALIA la realizacion de determinadas operaciones. Si el
incumplimiento es significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente
al negocio, los resultados y la situacion financiera del Grupo REALIA.

i) Sujecidon a disposiciones medioambientales
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Las Administraciones locales, auton6micas, nacionales y de la Unién Europea regulan
y establecen normas medioambientales de aplicacién a las actividades de la Sociedad.
No puede garantizarse que tales disposiciones legales y reglamentarias
medioambientales, o la interpretacion o aplicacién que de las mismas hagan las
Administraciones locales, autonémicas, nacionales o de la Union Europea, o los
tribunales, no vayan a hacer incurrir a la Sociedad en costes adicionales o puedan llegar
a suponer algin impacto sobre sus actividades. A dia de hoy el Grupo REALIA no se ha
visto inmerso en ningun tipo de reclamaciéon basada en cuestiones medioambientales.

Un cambio sustancial en la normativa medioambiental o su interpretacién por los
correspondientes organismos, o por parte de los tribunales de justicia europeos o
espanoles podria hacer que REALIA modificara sus planes de desarrollo y que
incurriera en costes adicionales, lo que podria acarrear un impacto sustancial negativo
en sus actividades, resultados y situacion financiera.

j) Riesgos derivados de deterioros en la construccion

De conformidad con las disposiciones del Codigo Civil espanol, los constructores y
arquitectos son responsables durante diez afios de cualquier dafio provocado por el
deterioro de la construccion, siempre que ese deterioro obedezca a defectos o a una
ejecucion incorrecta del disefio o la construccion del edificio.

Ademas, los tribunales espanoles han extendido esta responsabilidad a los promotores
inmobiliarios. La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion (la
“Ley de Ordenaci6on de la Edificacion”), obliga expresamente a los promotores
inmobiliarios a otorgar a los compradores de sus viviendas una garantia de diez afios
para cubrir determinados tipos de defectos constructivos que podrian llevar a la
Sociedad a hacer frente a obligaciones considerables en caso de detectarse defectos en
la construccion. En virtud de esta norma, las personas que intervienen en el proceso de
edificaci6on deberan responder frente a los compradores de bienes inmuebles por actos
u omisiones propios. No obstante, si no pudiera individualizarse la causa de los dafios
materiales, la responsabilidad puede exigirse solidariamente.

Aunque la Sociedad dota provisiones para esas eventualidades y tiene seguros
decenales contratados en las obras de nueva edificacion destinadas a vivienda como
garantia contra los dafios materiales causados por vicios o defectos que afecten a los
elementos estructurales, los importes finalmente satisfechos por posibles
responsabilidades, podrian exceder esas provisiones (6,3 millones euros a fecha 31 de
diciembre de 2015 y 6,3millones de euros a 30 de septiembre de 2016) y/o las
coberturas de los seguros contratados.

k) Caracteristicas técnicas y materiales de construccion de los inmuebles
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Como consecuencia de las actividades de promocién inmobiliaria de la Sociedad, ésta
puede ser objeto de acciones legales por razén de los materiales utilizados y de la
existencia de defectos en los inmuebles vendidos, entre los que se incluyen posibles
deficiencias atribuibles a terceros contratados por la Sociedad, tales como arquitectos,
ingenieros y contratistas o subcontratistas de la construccion. En el pasado, y de
conformidad con los usos sectoriales en vigor, la Sociedad puede haber empleado
materiales que, aunque permitidos en su momento, hayan sido posteriormente
prohibidos. Aunque la Sociedad se esfuerza en todo momento en garantizar que los
materiales empleados en sus proyectos inmobiliarios cumplan debidamente la
normativa en vigor, cualquier modificacion posterior de la misma podria estipular la
prohibicion de utilizar esos materiales, permitiendo, llegado el caso, el inicio de
reclamaciones judiciales. La Sociedad no ha sido objeto de ninguna reclamacién
judicial por este concepto hasta la fecha, pero no puede garantizarse que en el futuro se
mantendra esa situacion. Para defenderse frente a esas posibles reclamaciones, la
Sociedad podria incurrir en costes adicionales, ademas de en responsabilidades por
danos, incluyendo los dafios personales.

A 31 de diciembre de 2015, el Grupo REALIA tenia provisionados (provisiones
corrientes y no corrientes) 6,3 millones de euros para hacer frente a responsabilidades
derivadas por defecto en la calidad, vicios ocultos o reparaciones extraordinarias u otras
contingencias en los inmuebles entregados, terminados o pendientes de venta, que
pudieran acaecer durante el periodo maximo de responsabilidad del promotor. A 30 de
septiembre de 2016, dicha provision asciende a 6,3 millones de euros.

1) Riesgos en materia de proteccion de datos de caracter personal

El Grupo REALIA en el ejercicio de su actividad esta sujeto al cumplimiento de
normativa tanto especifica como sectorial en materia de Protecciéon de Datos.

Estos riesgos se controlan mediante clausulas especiales y normalizadas a incluir en los
contratos en diferentes situaciones, que, ajustdndose a la normativa que regula esta
materia, permiten limitar e incluso extinguir cualquier tipo de responsabilidad de
REALIA, por lo que dicho riesgo no es material. Asimismo, el Grupo REALIA cuenta
con Bases de Datos dadas de alta en la Agencia de Proteccion de Datos, que cuentan
con los medios de seguridad pertinentes, asi como con un responsable en esta materia.
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II. DOCUMENTO DE REGISTRO
Advertencias previas:

) las variaciones porcentuales con decimales que figuren en las tablas
incluidas en el presente Documento de Registro de Acciones se han
redondeado al primer decimal, por lo que es posible que se produzcan
pequenos descuadres en los sumatorios totales.

(ii) Los importes que figuran en el presente Documento de Registro de Acciones
posteriores al 31 de diciembre de 2015 no estan auditados.

1. PERSONAS RESPONSABLES

1.1 Todas las personas responsables de la informacion que figura en el
Documento de Registro

D. Jests Rodrigo Fernandez, en nombre y representacion de Realia Business, S.A., con
C.L.F. A81787889 y domicilio a efectos de notificaciones en Paseo de la Castellana n®
216, 28046, Madrid actuando en su condicion de Secretario del Consejo de
Administracion de la Sociedad en virtud de la escritura otorgada ante el Notario D.
Valerio Pérez y Pala de Madrid, con fecha 24 de abril de 2007, bajo el nimero 1.283 de
su orden de protocolo.

D. Jaime Lloréns Coello, en nombre y representacién de Realia Business, S.A., con
C.L.F. A81787889 y domicilio a efectos de notificaciones en Paseo de la Castellana n®
216, 28046, Madrid actuando en su condiciéon de apoderado de la Sociedad en virtud
de la escritura otorgada ante el Notario D. José Luis Martinez Gil, con fecha 20 de julio
de 2000, bajo el nimero 2.559de su orden de protocolo.

D. Juan Antonio Franco Diez, en nombre y representacion de Realia Business, S.A., con
C.L.F. A81787889 y domicilio a efectos de notificaciones en Paseo de la Castellana n®
216, 28046, Madrid actuando en su condiciéon de apoderado de la Sociedad en virtud
de la escritura otorgada ante el Notario D. José Luis Martinez Gil, con fecha 20 de julio
de 2000, bajo el nimero 2.558 de su orden de protocolo

1.2Declaracion de los responsables del Documento de Registro

D. Jests Rodrigo Fernandez, D. Juan Antonio Franco Diez y D. Jaime Lloréns Coello
aseguran que, tras comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi es,
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la informacion contenida en el presente Documento de Registro es, segin su
conocimiento, conforme a los hechos, y no incurre en ninguna omisién que pudiera
afectar a su contenido.

2. AUDITORES DE CUENTAS

2.1 Nombre y direccion de los auditores de la Sociedad para el periodo
cubierto por la informacién financiera historica (asi como su afiliacion a
un colegio profesional)

Las Cuentas Anuales individuales y consolidadas de REALIA, correspondientes a los
ejercicios cerrados a 31 de diciembre de los anos 2015, 2014y 2013 han sido auditadas
por la firma DELOITTE, S.L. (“Deloitte”) domiciliada en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1,
Torre Picasso, 28020, Madrid, con C.I.F. B-79104469, inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid al tomo 13.650, folio 188, seccion 82, hoja M-54.414 e inscrita en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas (R.0.A.C.) con el nimero S0692.Asimismo, a 30 de
junio de 2016, Deloitte ha emitido un informe de revisiéon limitada de los estados
financieros de la Sociedad correspondientes al primer semestre de 2016.

2.2 Renuncia o cese de los auditores

Los auditores no han renunciado ni han sido apartados de sus funciones durante el
periodo cubierto por la informaciéon histérica a la que hace referencia el presente
Documento de Registro.

Asimismo, en la Junta General Ordinaria de Accionistas de REALIA, celebrada el 21 de
junio de 2016, se acordo, previo informe favorable del Comité de Auditoria y Control,
reelegir a Deloitte como auditores de los estados financieros de REALIA y consolidados,
por el plazo de un afio. Igualmente en dicha Junta General se acord, tras haber llevado
a cabo un proceso de seleccion de manera imparcial, transparente y no discriminatoria,
y teniendo en cuenta la preferencia manifestada por el Comité de Auditoria y Control,
nombrar Auditor de Cuentas de la Sociedad y de su Grupo Consolidado para los
gjercicios 2017, 2018 y 2019, a Ernst and Young, S.L.

3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA
3.1 Informacion financiera histérica seleccionada

Toda la informacién contenida en este capitulo se expresa en miles de euros, salvo que
se indique lo contrario.
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La informacién financiera incluida en este apartado hace referencia a las cuentas
anuales consolidadas de los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013,
preparadas bajo NIIF, que han sido objeto de informe de auditoria emitido por
Deloitte. Posteriormente, las cuentas de los ejercicios 2013 y 2014 han sido re-
expresadas.

En el ejercicio 2014, el Grupo Realia ha aplicado las NIIF 10, 11 y 12: “Acuerdos
conjuntos” que sustituyen a las normas NIC 27 y NIC 31, como consecuencia de la
entrada en vigor de las citadas normas. El cambio fundamental que plantea es la
evaluacion del control y exposicion a los riesgos y beneficios de un negocio, y supone
fundamentalmente la eliminacién del uso del método de consolidacion proporcional
para las entidades controladas conjuntamente, que pasaron a consolidarse por el
método de la participacion.

Asimismo, al 31 de diciembre de 2015, el grupo Realia decidi6 cambiar el criterio
contable de sus inversiones inmobiliarias, pasando del criterio de coste al de valor de
mercado, conforme a lo recogido en la NIC 4o0.

La entrada en vigor de estos cambios ha supuesto, por un lado, la evaluaciéon del
control ejercido por el Grupo Realia y en consecuencia, el cambio del método de
consolidacién por el que las sociedades As Cancelas Siglo XXI S.L., Studio Residence
Ibéria Investimentos Imobilidrios. S.A., Setecampos Sociedade Imobilidria, Lda. e
Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L., que se integraban por el
método de “Integraciéon proporcional”, han pasado a consolidarse por el método de la
participacion en las cuentas anuales consolidadas; y por otro, la incorporacion de los
valores de mercado en las inversiones inmobiliarias.

Asimismo, en aplicacion de lo indicado por la NIIF 5, se ha procedido a la
homogeneizacion de la cuenta de resultados y el estado de flujos de efectivo de los
ejercicios 2014 y 2013 de los saldos correspondientes a las actividades del Subgrupo
SIIC de Paris consideradas como interrumpidas en dos ejercicios. El motivo es la
operacion de venta de la participacion en el Grupo SIIC de Paris, el 23 de julio de 2014,
y la consideracion de la actividad de SIIC de Paris como operacién interrumpida, al
constituir la totalidad de las operaciones del Grupo Realia Business en el mercado
francés.

En consecuencia, la informacion referida a los ejercicios 2014 y 2013 que se presenta
en el presente informe, incluye la re-expresion exigida por la entrada en vigor de la
NIIF 10, 11 y 12: “Acuerdos conjuntos”, por acogerse dentro de la NIC 4o0al criterio de
valor de mercado y por la aplicaciéon de la NIIF 5, por lo que difieren de los incluidos
en las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2014 y 2013. La informacién del
ejercicio 2014reexpresada se incluye a efectos comparativos en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2015.
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El impacto que el cambio de criterio en el registro contable de las inversiones inmobiliarias del

Grupo, de coste a valor de mercado, conforme a lo establecido en la NIC 40 ha sido;

Balance de situacion

2.014 2.013
Inversiones Inmobiliarias -99.908 535.068
Inversiones en empresas asociadas 3.037 1.201
Total Activos no corrientes -96.871 536.269
Total Activos -96.871 536.269
Reservas en sociedades consolidadas -21 278.780
Resultado del ejercicio atribuido a Sociedad dominante -37.878 0
Intereses minoritarios -37.595 125.845
Total Patrimonio Neto -75.494 404.625
Pasivos por impuesto diferido -21.377 131.644
Total pasivos no corrientes -21.377 131.644
Total pasivos -96.871 536.269
Cuenta de Pérdidas y Ganancias:

2.014 2.013
Dotacion a la amortizacion 15.073 15.734
Beneficio de explotaciéon 15.073 15.734
Variacion de valor razonable de inv.inmobiliarias -521 -73.076
Resultado de entidades por método participacion 3.038 796
Resultados netos por deterioro de inmovilizado -5.049 2.449
Resultado antes de impuestos 12.541 -54.097
Impuesto sobre beneficios 21.376 20.800
Resultado del ejercicio de actividades continuadas 33.917 -33.297
Resultados de actividades interrumpidas -109.411 65.224
Resultado del ejercicio -75-494 31.927
Atribuible a la Sociedad dominante -37.878 15.672
Intereses minoritarios -37.616 16.255

A continuaciéon se muestran los datos consolidados mas significativos del Grupo
REALIA correspondiente a los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2015
(auditado), y2014 y 2013 (re-expresados y auditados), preparados conforme a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (“NIIF”):
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Balances de situacién consolidados 2015-2013

(En miles de euros excepto porcentajes)

% Var ‘14-

ACTIVO 2015 2014 % Var. 15-‘14 2013 ‘13
Activos no corrientes 1.538.083 1.513.999 1,6% 3.020.343 -49,9%
Inversiones inmobiliarias 1.354.436 1.320.839 2,5% 2.798.820 -52,8%
Activos corrientes 706.626 1.067.396 -33,8% 651.541 63,8%
Existencias 376.345 402.876 -6,6% 450.087 -10,5%
fg Z(;lt}.sloeg t(e);ros activos liquidos 183.870 617.545 -70,2% 120.946 410,6%
TOTAL ACTIVO 2.244.709 2.581.395 -13,0% 3.671.884 -29,7%
Balances de situacién consolidados 2015-2013

(En miles de euros excepto porcentajes)

PASIVO PATRIMONIO NETO 2015 2014 % Var. 15-14 2013 Yf;f“"
Patrimonio neto 742.186 630.701 17,7% 1.110.233 -43,2%
Pasivos financieros no corrientes 920.100 1.606.245 -42,7% 2.143.689 -25,1%
Provisiones no corrientes 6.867 7.508 -9,6% 8.313 -8,6%
Deuda con entidades de crédito 665.448 855.493 -22,2% 1.524.236 -43,9%
Otros pasivos financieros no corrientes (1) 96.215 600.752 -84,0% 437.484 37,3%
Pasivos financieros corrientes 582.423 344.449 -4,9% 417.962 -56,1%
Provisiones corrientes 1.462 1.538 7,6% 3.500 -33,0%
Deuda con entidades de crédito 104.359 97.020 78,6% 144.778 25,1%
Otros pasivos financieros corrientes(2) 454.206 219.986 106,5% 204.559 7,5%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 2.244.709 2.581.395 -13,0% 3.671.884 -29,7%

Otros pasivos financieros:

Deudas que no forman parte del Endeudamiento Financiero Bruto (EFB) (Ver glosario de APMs incluido en el apartado
26), que asciende a 1.254,7 millones de euros en 2015, 1.710,9 millones de euros en 2014 y 2.224,1 millones de euros en
2013:

(1) Otros pasivos financieros no corrientes: en diciembre de 2015, no existen saldos que no formen parte del
endeudamiento financiero bruto, en diciembre de 2014 y 2013 hay que deducir el principal del préstamo participativo por
importe de 59.999 y 56.436 miles de euros.

(2) Otros pasivos financieros corrientes: en diciembre 2015 existen saldos por 65.506 miles de euros por préstamo
participativo( intereses incluidos) y proveedores de inmovilizado que no forman parte del endeudamiento financiero
bruto, en diciembre de 2014existen saldos por importe de 2.320 miles de euros de intereses de préstamo participativo y
proveedores de inmovilizado que no forman parte del endeudamiento financiero bruto y en diciembre de 2013 existen
saldos por importe de 30.547 miles de euros intereses de préstamo participativo y proveedores de inmovilizado y otros
que no forman parte del endeudamiento financiero bruto.
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Cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas

La siguiente tabla contiene las magnitudes financieras mas relevantes de las cuentas de
pérdidas y ganancias del Grupo REALIA, a nivel consolidado, correspondiente a los
gjercicios terminados el 31 de diciembre de 2015 (auditado), y2014 y 2013 (re-
expresados y auditados), preparados conforme a las Normas Internacionales de

Informacién Financiera (“NIIF”):

Cuentas de pérdidas y ganancias

% Var. % Var.
(En miles de euros, excepto porcentajes) 2015 2014 2013

¢15_¢14 c14_c13
Importe neto cifra de negocios 75.983 97.631 -22,2% 93.342 4,6%
Total Ingresos (1) 94.929 115.386  -17,7% 111.276 3,7%
Costes Operativos (2) -42.764 -73.280 41,6% -57.249 -28,0%
Margen bruto (7) 52.165 42.106 23,9% 54.027 -22,2%
% sobre total ingresos 55,0% 36,5% 48,6%
Gastos Generales (3) -11.714 -11.200 -4,6% -13.740 18,5%
EBITDA(7?) 40.451 30.906 30,9% 40.287 -23,3%
% sobre total ingresos 42,6% 26,8% 36,3%
Amortizacién / Provisiones (4) -12.040 4.790 -351,4% -46.111  +110,4%
Resultado de explotacion 28.411 35.606 -20,4% -5.824 712,9%
% sobre total ingresos 29,9% 30,9% -5,2%
Resultado variaciéon Valor Inversiones Inmob. 26.757 -521 5235,7% -73.076 99,3%
Resultado Financiero bruto (6) -19.472 -38.529 49,5% -42.877 10,1%
Otros beneficios / pérdidas (s5) 3.323 1.506  120,7% 40.502  -96,3%
Resultado antes de impuestos de actividades o o
continuadas 39.019 -1.848 22114% -81.275 97,7%
Impuestos sobre las ganancias -12.972 -2.424  -435,1% 19.974  -112,1%
Resultado después de impuestos de actividades _ o B o
continuadas 26.047 4.272  709,7% 61.301  93,0%
Resultado de actividades interrumpidas _ -107.606 100% 72.009 -249,4%
Resultado del ejercicio 26.047 -111.878 123,3% 10.708 -1144,8%
Intereses minoritarios 8.842 -34.386 125,7% 46.061  -174,7%
Resultados atribuibles a los Accionistas de la N o
Sociedad Dominante 17.205  -77.492 122,2%  -35.353 -119,2%
% sobre total ingresos 18,1% -67,2% -31,8%

(1)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de
Registro, el Importe neto de la cifra de negocios, Otros ingresos y los Resultados por venta de patrimonio inmobiliario.
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(2)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de
Registro, los Aprovisionamientos, la Variacién de existencias, el resultado por enajenacién de inmovilizado , otros
resultados y su parte correspondiente de Otros gastos explotacion (27.779, 28.845 y 32.016 miles de euros en 2015,2014
y 2013 respectivamente)

(3)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de
Registro, los Gastos de personal y su parte correspondiente de Otros gastos explotacion ( 2.743, 2.082 y 2.533 miles de
euros en 2015,2014 y 2013 respectivamente).

(4)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de
Registro, la Dotacion a la amortizacion y las Variaciones de las provisiones de trafico.

(5)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de
Registro, los Resultados de entidades valoradas por el método de participacion y el Resultado neto por deterioro de
instrumentos financieros e inmovilizado

(6)Se obtiene deduciendo del Resultado financiero de la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del
presente Documento de Registro los deterioros y resultados por enajenacion de instrumentos financieros

(7) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

Los costes operativos se obtienen sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada
del apartado 20.1 del presente Documento de Registro, los Aprovisionamientos, la
Variacion de existencias, el resultado por enajenacién de inmovilizado , otros resultados
y su parte correspondiente de Otros gastos explotacion (27.779, 28.845 y 32.016 miles de
euros en 2015,2014 y 2013 respectivamente).

Los gastos generales se obtienen sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada
del apartado 20.1 del presente Documento de Registro, los Gastos de personal y su parte
correspondiente de Otros gastos explotacion ( 2.743, 2.082 y 2.533 miles de euros en
2015,2014 y 2013 respectivamente).

La siguiente tabla muestra los principales ratios financieros consolidados del Grupo
REALIA, a 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013:

Ratios 2015 2014 2013
Total Patrimonio Neto / Total pasivo + Patrimonio Neto 33,1% 24,4% 30,2%
Loan-to-value (LTV) (1) 56,4% 57,9% 60,1%
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) / EBITDA (2) 26,47 35,38 40,61
EPRA NNAV por accién(3) (€/ accion deducida autocartera) 1,20 1,46 1,81

(1), (2) y (3) Ver glosario de APMs incluido en el apartado 26

El EPRA NNAV por accion (€/accidon, deducida autocartera) (ver glosario de APMS
apartado 26) a 30 de junio de 2016, ultimo disponible a la fecha de presente Documento
de Registro, es de 1,48, un 23,3% superior al de diciembre de 2015 debido al impacto de la
ampliacion de capital (por importe nominal de 44.173.573,92 €) y la aplicaciéon de quitas
(por importe de 72.366.703,80 € y 41.253.263,53 €) descritas en el apartado 5.1.5
siguiente.
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o Segmentos de negocio

La siguiente tabla muestra el importe neto de la cifra de negocios y los diferentes
resultados de cada una de las lineas de actividad o segmentos de negocio del
Grupo REALIA, durante los ejercicios 2015 (auditado), 2014(re-expresado y
auditado) y 2013 (re-expresado y auditados):
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(En miles de euros) Segmentos

Promocion inmobiliaria y

Patrimonio en renta Ajustes y otros (1) Total Grupo

suelo
2015 2014 2013 2015 2014 2013 2015 2014 2013 2015 2014 2013

INGRESOS
Patrimonio:

Oficinas 58.122 58.650 60.076 - - - -409 -456 -457 57.713 58.194 59.619

Comercial-Ocio 16.747 16.908 17.778 - - - - - - 16.747 16.908 17.778

Resto usos 3.315 3.505 3.247 - - - - - - 3.315 3.505 3.247

Otros 2.209 806 516 - - - - - - 2.209 806 516
Promocion:

Inmobiliaria - - - 13.026 27.405 24.162 - - - 13.026 27.405 24.162

Solares - - - 132 7.648 3.432 - - - 132 7.648 3.432

Otros - - - 3.683 2.838 4.861 -1.896 -1.918 -2.339 1.787 920 2.522
Ingresos de explotacion (2) 80.393 79.869 81.617 16.841 37.891 32.455 -2.305 -2.374 -2.796 94.929 115.386 111.276
RESULTADOS
Margen Bruto (6) 55.870 54.744 56.228 -3.705 -12.638 -2.140 - - - 52.165 42.106 54.088
EBITDA (3)(6) 51.770 50.360 52.035 -11.319 -19.454 -11.687 - - - 40.451 30.906 40.348
Resultado de explotacion (4) 41.069 50.342 53.386 -12.658 -14.646 -59.210 - - - 28.411 35.696 -5.824
I\;ar;'gg:ﬁ;‘rges valoreninversiones 56740 -1.327 -72.723 17 806 -353 - - - 26.757 521 -73.076
zfnrgrcézzgigzodc?;(;gz”'tado en 3.325 3.557 157 -36 -914 -250 - - - 3.280  2.643 -93
Resultados netos por deterioro - - - -2 - - - - - -2 - -
Resultado financiero bruto (5) -16.999 -20.278 -36.441 -2.473 -18.251 -6.436 - - - -19.472 -38.529 -42.877
Deterioro y resultado por
enajenacion de instrumento - - - 36 -1.137 40.595 - - - 36 -1.137 40.595
financieros
Resultados antes de impuestos 68.697 32.294 -56.409 -29.678 -34.142 -24.866 - - - 39.019 -1.848 -81.275
Impuestos sobre beneficios -16.796 16.080 21.414 3.824 -18.504 -1.440 - - - -12.972 -2.424 19.974
Resultado actividades - -107.606  72.009 - - - - - - - -107.606 72.009

interrumpidas
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Minoritarios y otros 8.836 -34.419 24.849 6 33 21.212 - - - 8.842 -34.386 46.061
Resultado del segmento 43.065 -24.813 12.165 -25.860 -52.679 -47.518 - 17.205 -77.492 -35.353

(1) Recoge principalmente los efectos de los ajustes derivados de la consolidacién del Grupo REALIA.

(2) Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de Registro, el Importe neto de la cifra de negocios, Otros ingresos y
los Resultados por venta de patrimonio inmobiliario. (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26)

(3) El EBITDA incluye el importe de los ingresos de explotacion més la variacion de existencias menos el coste de las ventas, entendido como aprovisionamientos, gastos de personal y
otros gastos externos.

(4) Se obtiene deduciendo en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de Registro los Resultadospor enajenacion de inmovilizado

(5) Se obtiene deduciendo en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.1 del presente Documento de Registro los deterioros y resultados por enajenaciéon de
instrumentos financieros.

(6) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26
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3.2 Informacion financiera seleccionada relativa a periodos intermedios

A continuacién se muestran los datos consolidados mas significativos del Grupo REALIA
correspondientes al 3T 2016 no auditados, comparados con diciembre de 2015
auditados, preparados conforme a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF):

Balances de situacién consolidados

(En miles de euros excepto porcentajes) % Var.
3t 2016 2015

ACTIVO ‘3t 16-‘15

Activos no corrientes 1.556.852 1.538.083 1,2%
Inversiones inmobiliarias 1.368.353 1.354.436 1,0%

Activos corrientes 410.940 706.626 -41,8%
Existencias 320.354 376.345 -14,9%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 40.976 183.870 -77,7%

TOTAL ACTIVO 1.967.792 2.244.709 -12,3%

Balances de situaciéon consolidados

(En miles de euros excepto porcentajes) % Var.
3t 2016 2015

PASIVO Y PATRIMONIO NETO ‘3t 16-‘15

Patrimonio Neto 830.597 742.186 11,9%

Pasivo no corriente 396.557 920.100 -56,9%
Provisiones no corriente 6.783 6.867 -1,2%
Deuda con entidades de crédito 230.363 665.448 -65,4%
Otros pasivos financieros no corrientes (1) - 96.215 -

Pasivo corriente 740.638 582.423 27,2%
Provisiones corriente 1.462 1.462 0,0%
Deuda con entidades de crédito 508.428 104.359 473,4%
Otros pasivos financieros corrientes (2) 114.007 454.206 -74,9%

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 1.967.792 2.244.709 -12,3%

Otros pasivos financieros:

Deudas que no forman parte del Endeudamiento Financiero Bruto (EFB) (Ver glosario de APMs incluido en el apartado
26), que asciende a 941,2 millones de euros en 3T y a 1.254,7 millones de euros en diciembre de 2015:

(1) Otros pasivos financieros no corrientes: en 3T 2016 y diciembre de 2015, no existen saldos que no formen parte del

endeudamiento financiero bruto.

(2) Otros pasivos financieros corrientes: en 3T 2016, hay saldo por 1.568 miles de euros de proveedores de inmovilizado y
en diciembre 2015 existen saldos por 65.506 miles de euros por préstamo participativo y proveedores de inmovilizado
que no forman parte del endeudamiento financiero bruto.
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A continuacién se muestran las magnitudes financieras mas relevantes de la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias consolidada del 3T 2016 y 3T 2015, no auditadas del Grupo Realia,
preparada conforme a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF):

Cuentas de pérdidas y ganancias % Var.
3t2016 3t2015
(En miles de euros, excepto porcentajes) 3t 16-15
Importe neto cifra de negocios 58.487 59.332 -1,4%
Total Ingresos (1) 71.642 72.189 -0,8%
Costes Operativos (2) -35.496 -34.044 -4,3%
Margen bruto (7) 36.146 38.145 -5,2%
% sobre total ingresos 50,5% 52,8%
Gastos Generales (3) -5.991 -7.684 22,0%
EBITDA (7) 30.155 30.461 -1,0%
% sobre total ingresos 42,1% 42,2%
Amortizacion / Provisiones (4) -48.809 3.986 -1324,5%
Resultado de explotacion -18.654 34.447 -154,2%
% sobre total ingresos -26,0% 47,7%
Resultado variacién Valor Inversiones Inmob. 9.251 13.380 -30,9%
Resultado Financiero bruto (6) 107.542 -15.199 807,6%
Otros beneficios / pérdidas (s) -1.047 2.098  -149,9%
Beneficio antes de impuestos de actividades continuadas 97.092 34.726  179,6%
Impuestos sobre las ganancias -3.685 -9.079 59,4%
Resultado después de impuestos de actividades continuadas 93.407 25.647 264,2%
Resultado del ejercicio 93.407 25.647 264,2%
Intereses minoritarios 4.242 7.211 -41,2%
gf)i:llil:;(:gz atribuibles a los Accionistas de la Sociedad 89.165 18.436 383,6%
% sobre total ingresos 124,5% 25,5%

(1)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.6 del presente Documento de
Registro, el Importe neto de la cifra de negocios, Otros ingresos y los Resultados por venta de patrimonio

inmobiliario.

(2)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.6 del presente Documento de
Registro, los Aprovisionamientos, la Variacion de existencias, el resultado por enajenacion de inmovilizado , otros
resultados y su parte correspondiente de Otros gastos explotacién (21.421 y 21.251 miles de euros en 3t 2016 y 3t

2015 respectivamente).

(3)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.6 del presente Documento de
Registro, los Gastos de personal y su parte correspondiente de Otros gastos explotacion (1.152 y 1.681 miles de euros
en 3t 2016 y 3t 2015 respectivamente)

(4)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.6 del presente Documento de
Registro, la Dotacién a la amortizacion y las Variaciones de las provisiones de trafico.
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(5)Se obtiene sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.6 del presente Documento de
Registro, los Resultados de entidades valoradas por el método de participacién y el Resultado neto por deterioro de
instrumentos financieros e inmovilizado

(6)Se obtiene deduciendo del Resultado financiero de la cuenta de pérdidas y ganancias detallada del apartado 20.6
del presente Documento de Registro los deterioros y resultados por enajenacién de instrumentos financieros

(7) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

Los costes operativos se obtienen sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada
del apartado 20.6 del presente Documento de Registro, los Aprovisionamientos, la
Variacion de existencias, el resultado por enajenaciéon de inmovilizado , otros resultados y
su parte correspondiente de Otros gastos explotacion (21.421y 21.251 miles de euros en 3t
2016 y 3t 2015 respectivamente).

Los gastos generales se obtienen sumando en la cuenta de pérdidas y ganancias detallada
del apartado 20.6 del presente Documento de Registro, los Gastos de personal y su parte
correspondiente de Otros gastos explotacion ( 1.152 y 1.681 miles de euros en 3t 2016 y 3t
2015 respectivamente).

La siguiente tabla muestra los principales ratios financieros consolidados del Grupo
REALIA, a 30 de septiembre de 2016:

Ratios 3T 2016
Total Patrimonio Neto / Total pasivo + Patrimonio Neto 42,2%
Loan-to-value (LTV)(1) 49,0%
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (1)/ EBITDA (1) 29,84

(1) ver glosario de APMs incluido en apartado 26

A 30 de septiembre de 2016 no hay publicado un EPRA NNAYV por accién (ver glosario de
APMs incluido en apartado 26).

A continuaciéon se incluye las cuentas analiticas de resultados consolidadas a 30 de
septiembre de 2016 y 2015, no auditadas, (con los resultados ajustados a las nuevas normas
internacionales de contabilidad que afectan a sociedades participadas):

(En millones de euros) 3T 2016 3T 2015 % Var.

37



Ingresos Totales 71,6 72,2 -0,8%
Renta 43,6 47,5 -8,2
Repercusion de gastos 11,7 11,7 0,0%
Venta de Patrimonio (Resultado) 0,4 0,1 337,0%
Otros patrimonio 0,2 0,2 0,0%
Promociones 13,4 11,3 18,6%
Suelo 0,9 0 -
Otros promocion 1,4 1,4 0,0%
Margen Bruto (1) 36,2 38,2 -5,2%

Alquileres 37,8 41,1 -8,0%

Promociones -1,6 -2,9 44,8%
Costes Estructura -5,9 -7,0 15,7%
Otros Gastos -0,1 -0,7 85,7%
EBITDA(1) 30,2 30,5 -1,0%
Amortizaciones -0,3 -0,4 25,0%
Provisiones -48,5 4,3 -1.227,9%
Resultado explotacion -18,6 34,4 -154,1%
Resultado valoracion Inv.Inm.V.Razonable 9,3 13,4 31,0%
Resultado Financiero Neto 107,5 -15,2 807,2%
Puesta en equivalencia -1,0 2,1 -148,7%
Resultado antes de Impuestos 97,1 34,7 179,9%
Impuestos -3,7 -9,1 59,3%
Resultado después de Impuestos 93,4 25,6 265,0%
Socios externos 4,2 7,2 -41,7%
Resultado Neto Atribuible 89,2 18,4 384,9%

(1) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

4. FACTORES DE RIESGO

Los factores de riesgo inherentes a REALIA y los propios de su sector de actividad, se
encuentran recogidos en el apartado I “Factores de Riesgo” del presente Documento de

Registro de Acciones.

5. INFORMACION SOBRE EL EMISOR
5.1 Historiay evolucion de la Sociedad

5.1.1 Nombre legal y comercial de la Sociedad
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La denominacion social del emisor es REALIA BUSINESS, S.A., segtn se establece en el
articulo 1° de sus Estatutos Sociales. La Sociedad opera comercialmente bajo la
denominaci6on de “Realia”.

5.1.2 Lugar de registro del emisor y niimero de registro

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 12.429, folio 146,
seccion 82, hoja M-197.745 e inscripcion 12.

El ntmero de Identificador de Entidad Juridica (LEI) de Realia es
959800RGBUGJA3UVZZ88.

5.1.3 Fecha de constitucién y periodo de actividad de la Sociedad, si no son indefinidos

La Sociedad fue constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura de fecha 14 de agosto
de 1997 bajo el nombre de Produsa Este, S.L., otorgada ante el Notario de Madrid, D.
Gerardo Muifioz de Dios, con el nimero 5317 de su protocolo, como consecuencia de la
escision de Proyectos y Desarrollos Urbanisticos y Financieros, S.A. (PRODUSA) en
Produsa Este, S.L. y Produsa Oeste, S.L. La Sociedad se transformé en sociedad an6nima en
virtud de escritura de fecha 13 de abril de 2000 otorgada ante el Notario de Madrid, D. José
Luis Martinez Gil con el nimero 1294 de su protocolo. En el apartado 5.1.5 siguiente se
incluye un detalle de otros acontecimientos importantes durante la vida de la Sociedad.

5.1.4 Domicilio y personalidad juridica del emisor, legislacién conforme ala cual opera,
pais de constitucién, y direcciéon y niimero de teléfono de su domicilio social

La Sociedad tiene su domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana, nimero 216, 28046,
y su numero de teléfono es el (+34) 91 353 44 00.

Respecto a la legislacion aplicable, REALIA tiene forma juridica de sociedad an6nima,
rigiéndose por el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real
Decreto legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”) y por Real
Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Mercado de Valores y sus correspondientes normativas de desarrollo.

La Sociedad no estd sujeta a una regulacion especifica. No obstante, las actividades
desarrolladas por la Sociedad estan sujetas a la legislacion aplicable a su rama de actividad
que se resume a continuacion:

A. Derecho inmobiliario general
En cuanto a la legislacion en materia de construccion, la Ley de Ordenacién de la

Edificacion, impone determinadas obligaciones y responsabilidades a los agentes que
intervienen en el proceso de edificacion (promotor y constructor, entre otros). En particular,
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para los promotores que perciban cantidades de los adquirientes de forma anticipada a la
entrega de las viviendas, establece las obligaciones de:

a) Garantizar, desde la obtenciéon de la licencia de edificacion, la devoluciéon de las
cantidades entregadas mas los intereses legales, mediante contrato de seguro de cauciéon
suscrito con entidades aseguradoras debidamente autorizadas para operar en Espafia o
mediante aval solidario emitido por entidades de crédito debidamente autorizadas, para el
caso de que la construccion no se inicie o no llegue a buen fin en el plazo convenido para la
entrega de la vivienda.

b) Percibir las cantidades anticipadas por los adquirentes a través de entidades de crédito
en las que habran de depositarse en cuenta especial, con separacion de cualquier otra clase
de fondos pertenecientes al promotor, y de las que tinicamente podra disponer para las
atenciones derivadas de la construccion de las viviendas. Para la apertura de estas cuentas
o depositos la entidad de crédito, bajo su responsabilidad, exigira la garantia a que se refiere
la condicibon anterior.

La citada Ley ha sido completada por el “Codigo Técnico de la Edificacion” aprobado
mediante el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. Este Codigo desarrolla la Ley de
Ordenacion de la Edificacion en lo que se refiere a los requisitos basicos que deben
satisfacerse con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad
y la proteccion del medio ambiente en materia de edificacion, fijando los criterios relativos
a seguridad (estructural, en caso de incendio y de utilizacion) y habitabilidad (higiene, salud
y proteccion del medio ambiente, proteccién contra el ruido, ahorro de energia y
aislamiento térmico y otros aspectos funcionales).

En caso de division horizontal de un edificio de oficinas o viviendas o de un centro comercial
(que debera formalizarse en escritura ptblica), sera aplicable la Ley 49/1960, de 21 de julio,
de Propiedad Horizontal, modificada por la Ley 8/1999, de 6 de abril y la Ley 8/2013, de 26
de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién urbanas, entre otras.

En cuanto a los contratos de arrendamientos urbanos para uso distinto del de vivienda,
éstos se rigen de forma imperativa por los Titulos I y IV de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre de Arrendamientos Urbanos; por la voluntad de las partes; en su defecto, por lo
dispuesto en el Titulo III de la citada Ley; y, supletoriamente, por el Cédigo Civil. La Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil resulta de aplicacién en relaciéon con los
procedimientos judiciales sobre arrendamientos urbanos.

Asimismo, resulta de aplicacién, entre otras normas, el Real Decreto 515/1989, de 21 de
abril, sobre proteccion de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas, asi como, adicionalmente, normativa especial
en materia de seguridad y salud en el trabajo asi como de prevenciéon del blanqueo de
capitales.
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Finalmente, a nivel nacional, debe destacarse el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana
(la “Ley del Suelo”).

B. Derecho urbanistico

Cualquier desarrollo inmobiliario en Espana estd sometido a numerosas leyes y
reglamentos, tanto de caracter estatal como autonémico, asi como a las determinaciones del
planeamiento territorial y urbanistico, lo cual conlleva que las condiciones en las que se
pueda llevar a cabo dicho desarrollo dependan del 4rea geografica en que se ubique.

En Espana, de acuerdo con nuestra Constituciéon, la competencia legislativa sobre
ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda ha sido atribuida a las Comunidades
Autéonomas (articulo 148.1.3 de la Constitucion espafniola y todos los estatutos de
autonomia). Por ello, las autoridades autonémicas son las entidades competentes para
aprobar la legislacion relativa a la ordenacion del territorio, al planeamiento y la gestion,
ejecucion y disciplina urbanistica, mientras que las autoridades locales son las responsables
de la aprobacion de los instrumentos de planeamiento, gestion y ejecucién urbanistica
necesarios para llevar a cabo un desarrollo inmobiliario en el territorio enmarcado en su
jurisdiccién (aunque, en ocasiones, es necesaria la concurrencia de varias autoridades
autondmicas, tal y como acontece con la aprobacion del planeamiento de caracter general),
asi como de supervisar la implementacién y realizacion efectiva de dichos instrumentos
urbanisticos.

Asimismo, hay que tener en cuenta que en el &mbito nacional resulta de aplicacion: (i) en
cuanto a legislacion basica y/o de competencia exclusiva estatal, la Ley del Suelo; el Real
Decreto 1093/1997, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de
actos de naturaleza urbanistica; y, (ii) en cuanto a legislacion urbanistica supletoria, el Real
Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento de disciplina
urbanistica; el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento
del Planeamiento Urbanistico; y el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gesti6on Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre
régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Adicionalmente, el desarrollo urbanistico puede requerir otras regulaciones sectoriales
complementarias. El desarrollo urbanistico del suelo posibilita su construccion, asi como su
uso efectivo, siempre sujeto a la concesiéon de las licencias urbanisticas y permisos
necesarios por parte de las autoridades competentes o a declaraciones previas de
responsabilidad. Las reglas aplicables a las licencias se establecen en la normativa local,
siendo, generalmente, diferente en cada municipio, con el denominador comun previsto en
las legislaciones autonOmicas respectivas. Los permisos concretos necesarios para la
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construccion, y la denominacion de dichos permisos, suelen diferir en funcién de la
normativa local aplicable.

5.1.5 Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad de la Sociedad

El origen de REALIA como empresa se remonta al afio 1997, en el que la Sociedad se
constituye como consecuencia de la escision de Proyectos y Desarrollos Urbanisticos y
Financieros, S.A. (PRODUSA) en Produsa Este, S.L. y Produsa Oeste, S.L.

El 13 de abril del ano 2000, Produsa Este, S.L. se transformo en sociedad an6nima. El 5 de
mayo de ese mismo afio, la Junta General de Accionistas de Produsa Este, S.A. aprob¢ las
aportaciones del patrimonio resultantes de la escisiéon de FCC Inmobiliaria, S.A. y de las
participaciones correspondientes a Activos Inmobiliarios Caja Madrid, S.L., Centro
Inmobiliario Caja Madrid, S.A., Técnicas de Administracion y Mantenimiento Inmobiliario,
S.L.y Planigesa, S.A.

Como resultado de dicha operacion, se integraron en la Sociedad las actividades
inmobiliarias de Fomento de Construcciones y Contratas S.A. (FCC) y de la Caja de Ahorros
y Monte de Piedad de Madrid (“Caja Madrid”), aportando una dilatada experiencia en la
actividad inmobiliaria que provenia de mediados de los afios 80.

Ese mismo afio 2000, la Sociedad acometi6 un cambio en su identidad corporativa,
asumiendo la denominacion de REALIA. En efecto, la Sociedad matriz del Grupo REALIA
cambid su denominacion social por la actual de Realia Business, S.A.

Con fecha 14 de marzo de 2001, se aprobo el proyecto de fusion por absorciéon de Realia
Business, S.A. (sociedad absorbente) con las sociedades Centro Inmobiliario Caja Madrid,
S.A., Diagonal Sarria, S.A.U. y Activos Inmobiliarios Caja Madrid, S.L.U. (sociedades
absorbidas) participadas al 100% directa o indirectamente por la primera. Dicho proyecto
de fusion fue depositado en el Registro Mercantil el dia 28 de marzo y aprobado por las
respectivas Juntas Generales Universales de dichas reuniones de fecha 5 de abril del mismo
afo.

En el afio 2006, REALIA adquiri6, por un importe de 428.079 miles de euros, el 73,09% del
capital social de SIIC de Paris, sociedad francesa cuyas acciones cotizaban en la Bolsa de
Paris (Compartiment B de I’Eurolist d’Euronext Paris) y cuya actividad principal se
concentra en el drea de patrimonio, en concreto, en el alquiler de oficinas en Paris. Tras la
formulaciéon de una oferta publica de adquisiciéon de acciones sobre el 100% del capital
social de SIIC de Paris se adquirio, en ese mismo afio, el 14,14% adicional por importe de
82.846 miles de euros. Tras diversas compras y ventas de acciones adicionales, incluido el
ejercicio por REALIA de una opciéon de compra sobre el 6,5% del capital social, con fecha 1
de marzo de 2007 y por importe de 39.106 miles de euros, la participacion en SIIC de Paris
a junio de 2007 rozaba el 94%.
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El 30 de diciembre de 2006, el gobierno francés aprob6 una nueva modificaciéon del régimen
las Sociedades de Inversion Inmobiliaria Cotizadas (SIIC), con entrada en vigor el 1 de julio
de 2007, en la cual se establecia, entre otros aspectos, que la participacién maxima a
ostentar por parte de un solo accionista en las SIIC seria del 60%, y que los dividendos
distribuidos a las sociedades que ostentasen més de un 10% del capital de una sociedad SIIC
durante méas de un aflo y que estuvieran exentos de impuestos o sometidos a un impuesto
inferior a dos terceras partes del impuesto de sociedades francés de régimen general, se
verian gravados por un pago del 20% por parte de la sociedad SIIC. Dicha disposicion se
aplico a partir de 1 de julio de 2007.

El 5 de febrero de 2007, teniendo en cuenta la voluntad de la REALIA de cotizar en el
Mercado de Valores durante el ejercicio 2007, la Junta General de Accionistas de la
Sociedad aproboé la reestructuracion del Grupo REALIA, mediante la constitucion de una
nueva sociedad denominada Realia Patrimonio, S.L.U., cuyo tnico socio era y es la propia
Realia Business, S.A., y a la que se aport6 la actividad de alquiler del Grupo REALIA.

En abril de 2007 se firmo la financiacion sindicada de Realia Patrimonio S.L.U.

En junio de 2007las acciones de la Compaiiia fueron admitidas a cotizacion en el Mercado
Continuo, tras la Oferta Publica de Venta realizada por FCC y Corporacién Financiera Caja
Madrid S.A (CFCM)

Con fecha 24 de noviembre de 2008 el Senado francés aprob6 la reforma del régimen SIIC
ampliando el plazo para disminuir la participaciéon por debajo del 60% del capital, hasta
finales del ejercicio 2009.

El 30 de septiembre de 2009, la Sociedad cerr6 el proceso de refinanciaciéon de su actividad
promotora mediante la contratacién de un crédito sindicado de promocién con una serie de
entidades bancarias por un importe maximo de 1.001.087.480,53 euros (“Crédito
Sindicado de Promocién”).

Asimismo, con fecha 30 de septiembre de 2009, CFCM y FCC, accionistas principales en
dicha fecha de REALIA, otorgaron un préstamo participativo a la Sociedad por importe de
100.000.000 euros (50.000.000 euros cada uno), sujeto a los términos del articulo 20 del
Real Decreto Ley 7/1996, de 7 de junio, sobre las medidas urgentes de caracter fiscal y de
fomento y de liberalizacion de la actividad econoémica (en adelante, el “Préstamo
Participativo”).

El 31 de diciembre de 2009 el Grupo REALIA ostentaba una participaciéon en SIIC de Paris
por encima del 60%, lo que implicod que el régimen SIIC quedara en “suspenso” durante el
ejercicio 2010y, por tanto, el grupo SIIC de Paris tuviera que tributar por sus resultados de
actividades inmobiliarias.
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Durante el mes de diciembre de 2010, la filial Realia Patrimonio, S.L.U. (participada al
100% por REALIA y tenedora de las participaciones del grupo SIIC) disminuy6 su
participacion efectiva en SIIC de Paris, pasando del 84,83% al 59,74%, lo que permitié que
el grupo SIIC continuara manteniendo el régimen fiscal previo pago de un “exit tax” del 19%
sobre las plusvalias generadas en 2010, que ascendi6 a 1.811 miles de euros. Dicha reduccion
de participacion obedecio, principalmente, a la ampliacion de capital efectuada por SIIC de
Paris, por importe de 286 millones de euros, la cual fue suscrita integramente por la
sociedad Société Fonciére Lyonnaise, mediante la aportacion de dos edificios ubicados en
Paris, valorados por ese mismo importe y a la recompra, mediante su participada Realia
Patrimonio, S.L.U., de 2.706.642 acciones a Société Fonciere Lyonnaise, que representaba
el 6,36% del capital, por un importe de 50.019 miles de euros, al mismo precio por acciéon
al que se realizo6 la ampliacion de capital.

En junio de 2012 se produjo la fusiéon por absorcién entre la sociedad francesa SIIC de Paris
8eme (como entidad absorbida) y su matriz SIIC de Paris (entidad absorbente) con caracter
retroactivo a 1 de enero de 2012. La operacion se realizd6 mediante el intercambio de 13
acciones de SIIC de Paris 8eme por ocho acciones de SIIC de Paris, lo que supuso un
incremento del capital de la entidad absorbente de 851 miles de euros y 3.361 miles de euros
de prima de emisi6on, mediante la creacion de 531.858 nuevas acciones atribuidas a los
accionistas de SIIC de Paris 8eme. Como resultado de esta aportacion, el porcentaje de
participacion efectivo del Grupo REALIA en SIIC de Paris disminuy6 en un 0,73%, pasando
a ser en ese momento el 58,98%, siendo finalmente vendida dicha participacion a favor de
la sociedad EUROSIC tal y como se describe en este punto mas adelante.

El 26 de julio de 2013 se firmo la Refinanciacién del Crédito Sindicado de Promocién que,
tras cumplirse las correspondientes condiciones suspensivas, fue formalizada con fecha 27
de septiembre de 2013, y consistio en la extension y reestructuracion de la deuda con los
bancos que constituian el sindicato bancario, titulares de una deuda de 791.787.331,93 euros
y vencimiento a 30 de junio de 2016.

Con fecha 6 de noviembre de 2013, Noralia, S.A. (hoy extinguida) procedio a solicitar su
declaracion de concurso voluntario de acreedores. La solicitud fue turnada al Juzgado de lo
Mercantil Numero 11 de Madrid, que, con fecha 14 de noviembre de 2013, dictaba Auto en
cuya parte Dispositiva se declaraba: (i) en concurso voluntario de acreedores dicha sociedad
(el concurso recibi6 el nimero de procedimiento 664/2013); y, a continuacion, (ii) la
conclusién del procedimiento concursal por inexistencia de masa activa. El plazo para
recurrir en apelacién el Auto expir6 el dia 8 de enero de 2014. No habiéndose verificado
recurso alguno frente a dicho Auto, con fecha 21 de enero de 2014, el Juzgado de lo
Mercantil nimero 11 de Madrid dict6 Mandamiento al Registro Mercantil para la
conversion de la anotacion, hecha en virtud del referido auto de 14 de noviembre de 2013,
en inscripcion, haciendo saber que el mismo habia quedado firme el dia 10 de enero de 2014,
inscripcidn que se verifico al tomo 24.784, Folio 50, Seccién 82, Hoja M314532, inscripcion
222 de las de la sociedad el dia 13 de febrero de 2014.
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Conforme a la posibilidad prevista en los acuerdos adoptados en la Junta General Ordinaria
de accionistas de junio de 2013, FCC optd por capitalizar su parte del Préstamo Participativo
(no asi SAREB, cesionaria de CFCM), aumento de capital que quedo6 formalizado en virtud
de la escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Valerio Pérez de Madrid y Pala el dia
29 de noviembre de 2013, con el nimero 3.034 de su protocolo, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid bajo la inscripcion 3062 de la Sociedad. Mediante esta capitalizacion
del crédito que ostentaba FCC frente a Sociedad por importe de 57.589.651,20 euros, el
capital social de REALIA pasé6 de 66.570.317,28 euros a 73.769.023,68 euros.

En noviembre de 2013 REALIA contrat6 los servicios de Goldman Sachs International
Sucursal en Espana para buscar nuevos inversores y cumplir asi los compromisos
adquiridos en la Refinanciacion del Crédito Sindicado de Promocion.

Asimismo, con fecha 5 de junio de 2014, se suscribié un contrato de venta a favor del grupo
francés Eurosic de la totalidad de las acciones que Realia Patrimonio. S.L.U. ostentaba en
la sociedad SIIC de Paris, representativas de un 58,95% del capital social, a un precio fijado
de 22€ por accion (excluidos dividendos), con un montante global de la operacion de 559
millones de euros. Dicha operacion se culmino en julio de 2014, recibiendo la Sociedad un
importe de 544,4 millones de euros (a razén de 21,43€ por acciéon) una vez deducidos los
0,57€ por accion percibidos como dividendos.

El impacto de la venta de SIIC de Paris en los estados financieros del Grupo
correspondientes al ejercicio 2014 fue el siguiente:

- Reduccién de deuda neta de 1.023 millones de euros.

- Ingresos para REALIA, antes de los gastos de transaccion, de 559 millones.

- Resultado en las cuentas individuales de Realia Patrimonio de -82 millones.

- Resultado atribuido a la dominante en las cuentas consolidadas de REALIA es de 4,2
millones.

- Impacto en Patrimonio Neto en la partida de “Intereses Minoritarios” de -369.691
miles. de euros.

- Impacto en Inversiones Inmobiliarias de -1.373.073 miles de euros.

- Impacto en tesoreria y equivalentes de -10.443 miles de euros.

- Impacto en resto de activos de -45.896 miles de euros.

En noviembre de 2014 se vende por 2,5 millones € la participacion del cincuenta por ciento
que la sociedad REALIA Patrimonio ostentaba en la sociedad portuguesa SETECAMPOS?,
tenedora de un centro comercial, generando una pérdida de 94 miles de euros.

! Tal y como se especifica en el apartado 3.1 del presente Documento de Registro, en el ejercicio 2014 el Grupo
REALIA ha aplicado las NIIF 10, 11y 12, lo cual implica la eliminacion del uso del método de consolidacion
proporcional para las entidades controladas conjuntamente, que pasaran a consolidarse por el método de la
participacion.
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Durante el ejercicio 2014, Goldman Sachs y la compafiia estuvieron trabajando para cumplir
con el compromiso establecido en la Refinanciacion del Crédito Sindicado de Promocién de
Realia Business, firmado en 2013 de busqueda de inversores para repagar la deuda,
recapitalizar la sociedad y adicionalmente dar salida a los socios principales, FCC y Bankia,
que habian manifestado su interés en vender sus participaciones.

El 21 de noviembre de 2014, Hispania Real SOCIMI, S.A.U. (Hispania) publico el anuncio
previo de solicitud de autorizacion de oferta publica de adquisicion del 100% de las acciones
de REALIA a un precio de 0,49 euros/accion seguida de una recapitalizacion del Grupo
REALIA.

En relacion a lo anterior, con fecha 5 de febrero de 2015 la entidad FCC manifest6 por medio
de hecho relevante su decision de no considerar la venta de su participacion en REALIA
como consecuencia dela ampliacion de capital realizada en FCC en diciembre de 2014, lo
cual permiti6 un fortalecimiento de la situaciéon patrimonial y financiera de dicha sociedad.

El 11 de marzo de 2015 el folleto de la OPA de Hispania fue aprobado por la CNMV.
Asimismo, el Consejo de la compaiiia emiti6 un informe con fecha 20 de marzo de 2015
considerando no razonable el precio ofertado.

Asimismo, en marzo de 2015, Inversora Carso, S.A. de C.V (“IC”) present6 una OPA
competidora para la adquisicion del 100% de las acciones de REALIA a 0,58 euros/accion,
tras la previa adquisicion por parte de IC de la participacion accionarial de Corporacion
Industrial Bankia, S.A.U. (antes, CFCM) en REALIA, representativa del 24,953% del capital
social de REALIA.

La OPA competidora de IC fue admitida a tramite el 27 de marzo por la CNMV, quedando
en ese momento suspendido el plazo de aceptaciéon de la OPA de Hispania, y fue finalmente
autorizada por el organismo regulador el 23 de junio de 2015. El nuevo plazo de aceptacion
de las dos ofertas publicas de adquisicion se establecio desde el 25 de junio hasta el 24 de
julio de 2015, ambos dias incluidos.

El 2 de julio 2015, en el plazo establecido por la ley, el Consejo de la compaiia emiti6 un
informe en el que consideraba que el precio ofertado por IC no era razonable. Dicho informe
fue publicado mediante Hecho Relevante de fecha 3 de julio de 2015.

El 23 de julio de 2015 Hispania comunic6 que desistia de su OPA. La OPA de IC, cuyo plazo

de aceptacion finaliz6 el dia 24 de julio de 2015, culminé con un porcentaje de aceptacién
del 0,15% (451.940 acciones).
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El 10 de diciembre de 2015 la Sociedad firm6 una nueva novacion del Crédito Sindicado de
Promocién con las Entidades Financiadoras de Promocion, en las condiciones que se
detallan en el apartado 10.3 siguiente.

Para atender el 2° hito de pago de dicha novacién del Crédito Sindicado de Promocion, por
importe de 88.960.670,28 €, el Consejo de Administracion de la Sociedad acordé el 3 de
diciembre de 2015, al amparo de la delegaciéon conferida por la Junta General Ordinaria de
accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, una ampliacién de capital social con derecho
de suscripcion preferente. El aumento de capital fue por un importe nominal de
36.811.311,84 euros, mediante la emisién de 153.380.466 acciones con un valor nominal de
0,24 euros cada una, y una prima de emision de 0,34 euros cada una, por lo que el precio
de suscripcion fue de 0,58 €.

El citado aumento de capital cont6 con el compromiso del accionista principal IC de
gjercitar la totalidad de sus derechos de suscripcion preferente y, adicionalmente, suscribir
la totalidad de las acciones no suscritas por el resto de accionistas durante el periodo de
suscripcion preferente.

La ampliacion de capital fue totalmente suscrita y desembolsada, otorgandose la escritura
de ampliacion de capital el dia 7 de enero de 2016.

Como resultado de la citada ampliacion de capital y de adquisiciones de acciones realizadas
con anterioridad, la participacion de IC en los derechos de voto de la Sociedad super6 el
30%, por lo que el 27 de enero de 2016 el citado accionista publico el anuncio previo de
solicitud de oferta publica obligatoria de adquisicion por el 100% de las acciones de
REALIA, a un precio por acciéon de 0,80 €, de acuerdo con lo previsto en el articulo 3 del
Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas ptblicas de
adquisicion de valores (“22 OPA IC”).

El 29 de enero de 2016, la Sociedad abono el 2°y el 3° hito de pago de la novacién del Crédito
de Promocion y entreg6 un aval bancario emitido por Caixabank S.A. (contragarantizado
por IC) por el importe del 4° y altimo hito de pago, lo que le permiti6 liberar todas las
garantias otorgadas en relaciéon con el Crédito Sindicado de Promocion, en particular, la
prenda sobre el las participaciones de Realia Patrimonio S.L.U. y una hipoteca sobre la
mayoria de los suelos de la Sociedad.

El 6 de abril de 2016, la Sociedad y Caixabank S.A. firmaron el Préstamo Caixa, por importe
de 183.649.355,97 € y vencimiento el 30 de junio de 2018, que cuenta con la fianza de IC.
Dichos fondos se utilizaron para satisfacer, el 7 de abril de 2016, el 4° y Gltimo hito de pago
de la novacion del Crédito de Promocion. Dicha amortizacion total supuso la consolidacion
de una quita por importe de 72.366.703,80 €.

47



Asimismo, dicha amortizacién anticipada y total de la financiacion sindicada de promocion
supuso el vencimiento el 8 de abril de 2016 del Préstamo Participativo, en el que IC se habia
subrogado como consecuencia de la cesion de crédito que SAREB realiz6 a su favor el 22 de
diciembre de 2015. Ante dicho vencimiento, IC opt6 por la alternativa de aplicar una quita
(por importe de 41.253.263, 53 €) frente a la alternativa de la capitalizacion total del crédito,
lo que dio lugar a un nuevo préstamo por importe de 20.396.334,80 € y vencimiento 8 de
abril de 2017, a un tipo de interés anual del 1% y con garantia personal de la Sociedad (el
“Préstamo IC”). En el apartado 10.3 del presente Documento Registro de Acciones se
detallan las principales condiciones del Préstamo IC.

El 4 de mayo de 2016 la CNMYV autoriz6 la 2° OPA IC y el 11 de mayo de 2016 el Consejo de
Administracion de la Sociedad aprobé un informe en el que se sefialaba que, en opinion del
banco de inversi6on contratado por la Sociedad para asesorar al Consejo, Nomura
International plc, a la fecha de emision de su fairness opinion, la contraprestacion ofrecida
a los accionistas era razonable (fair) desde la perspectiva financiera.

El plazo de aceptacion de la 22 OPA IC venci6 el 19 de mayo de 2016, y su porcentaje de
aceptacion fue de un 0,04% de las acciones a las que se dirigi6 la oferta y de un 0,03% del
capital social de REALIA (en total, 121.651 acciones).

Asimismo, el dia 11 de mayo de 2016 se inscribid en el Registro Mercantil de Madrid la
fusion por absorcion de Portfolio de Grandes Areas Comerciales S.A.U. por parte de Realia
Patrimonio S.L.U., en virtud de la escritura otorgada el 9 de abril de 2016 por REALIA,
como socio unico de Realia Patrimonio S.L.U., y Realia Patrimonio S.L.U., como socio tnico
de Portfolio de Grandes Areas Comerciales S.A.U.

El Consejo de Administracion de la Sociedad acordo6 el 24 de octubre de 2016, al amparo de
la delegacion conferida por la Junta General Ordinaria de accionistas celebrada el 21 de
junio de 2016, una ampliacién de capital social con derecho de suscripcion preferente, cuyos
fondos se destinaran principalmente a reducir el endeudamiento de la Sociedad y a financiar
el desarrollo de nuevas promociones residenciales. El aumento de capital fue por un importe
nominal de 44.173.573,92 euros, mediante la emision de 184.056.558 acciones con un valor
nominal de 0,24 euros cada una, y una prima de emision de 0,56 euros cada una, por lo que
el precio de suscripcion fue de 0,80 €.

La citada ampliacion de capital ha quedado totalmente suscrita y desembolsada (por
importe de 147.245.246,40 €), otorgandose la escritura de ampliacion de capital el dia 30
de diciembre de 2016. Dicha escritura se inscribi6 en el Registro Mercantil de Madrid el dia
10 de enero de 2017.

5.2 Inversiones

5.2.1Descripcién de las principales inversiones del emisor por cada ejercicio para el periodo
cubierto por la informacién financiera histérica hasta la fecha del Documento de Registro
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La siguiente tabla detalla las principales inversiones netas realizadas por el Grupo REALIA
en los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2015, 2014y 2013 y a 30 de septiembre de
2016:

. . 3T 2016 Ejercicio Ejercicio 2014 Ejercicio
Inversiones (miles de euros) 2015 2013
Activos intangibles (1) 15 24 32 122
Inmovilizado material (2) 40 151 382 1.216
Inversiones inmobiliarias (3) 4.667 6.436 39.463 48.024
Inversiones financieras (4) - - - -
Total 4.722 6.611 39.877 49.362
Terrenos y solares (existencias) (5) 1272 843 2.369 1.581
Total 5-994 7.454 42.246 50.943

(1)Recoge las inversiones en aplicaciones informéticas y anticipos.

(2)Incluye los terrenos y construcciones, instalaciones, mobiliario y otro inmovilizado (anticipos).
(3)Incluye los terrenos y construcciones, instalaciones y otro inmovilizado destinado al arrendamiento.
(4)Durante los ejercicios 2015, 2014 y 2013 no han existido inversiones financieras en empresas asociadas.

(5)Recoge las compras de suelos destinados a la promocién inmobiliaria y las adiciones por los gastos derivados del desarrollo de
los proyectos de reparcelacion y urbanizacion de los distintos terrenos.

(6) Los ejercicios 2013 y 2014, se han modificado excluyendo las sociedades del grupo consolidadas por el método de la
participacion.

A) Area de Patrimonio en Renta
Las siguientes tablas incluyen las inversiones en inmuebles del Grupo REALIA realizadas

hasta el 30 de septiembre de 2016 y durante los siguientes ejercicios 2015,2014 y 2013
ANO 2016 (Septiembre)

I bl Localizacié 2 Tipo de Tota.l,
nmuebles ocalizacion m2 (1) inmueble Inversion
3t 2016
En miles de euros
Realia Patrimonio, S.L.U.
Acanto, 22 Madrid 13.248 Oficinas 289
Puerta Europa Madrid 28.424 Oficinas 493
Nave Agoncillo - El sequero Logrofio 36.332 Industrial 768
Otros 131
Hnos. Revilla, S.A.
Principe de Vergara,132 Madrid 8.804 Oficinas 629
Goya, 29 Madrid 5.068 Oficinas 308
Goya, 6 y 8 Centro Cial. Madrid 2.124 Comercial 791
Serrano,21 Madrid 3.865 Oficinas 90
Albasanz, 16 Madrid 19.551 Oficinas 89
Salvador de Madariaga,1 Madrid 24.868 Oficinas 271
Maria de Molina,40 Madrid 0.684 Oficinas 741
Otros 67
Total 151.968 4.667

49



ANO 2015

Total

Inmuebles Localizacion m2 (1) ir’frilll)l(l)e(ll)‘ie Im:;lrzilén

ejercicio
En miles de euros
Realia Patrimonio, S.L.U.
Acanto, 22 Madrid 13.248 Oficinas 284
Puerta Europa Madrid 28.424 Oficinas 53
Torre Realia Barcelona Barcelona 31.960 Oficinas 7
Avda. de Bruselas,36 Madrid 8.856 Oficinas 61
Nave Agoncillo - El sequero Logrofio 36.332 Industrial 360
Edificio Los Cubos Madrid 18.324 Oficinas 167
Otros 28
Porfolio Grandes Areas Comerciales SAU
Plaza Nueva Parque Comercial Madrid 52.675 Comercial 168
Hnos. Revilla, S.A.
Principe de Vergara,132 Madrid 8.804 Oficinas 1.010
Goya, 29 Madrid 5.068 Oficinas 1.615
Goya, 6 y 8 Centro Cial. Madrid 2.124 Comercial 1.560
Serrano,21 Madrid 3.865 Oficinas 319
Paseo de la Castellana,41 Madrid 4.584 Oficinas 126
Albasanz, 16 Madrid 19.551 Oficinas 206
Salvador de Madariaga,1 Madrid 24.868 Oficinas 234
Jorge Juan, 35 Madrid 1.950 Oficinas 122
Maria de Molina,40 Madrid 0.684 Oficinas 102
Otros 13
Total 270.317 6.436

(1) m2sobre rasante.
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ANO 2014

Inmuebles Localizacion m2 (1) Tipo de Total
En miles de euros inmueble Inversion
en el
ejercicio
INVERSIONES
Hnos. Revilla, S.A.
Goya, 29 Madrid 5.060 Oficinas 27.923
PROYECTOS EN CURSO
SIIC de Paris, S.A.
36 rue de Liege Paris 1.600 Oficinas 1.032
163 Boulevard Malesherbes Paris 1.294 Oficinas 908
36 rue de Naples Paris 2.252 Oficinas
18 QuaiD'Alsace 92400 Courbevoie- Miroirs Paris 22.793 Oficinas 2.822
141, Boulevard Haussmann Paris 1.326 Oficinas
22-24 Place Vendéme, 31-33 rue Danielle Casanova  Paris 1.650 Oficinas 538
Realia Patrimonio, S.L.U.
Acanto, 22 Madrid 13.248 Oficinas 37
Puerta Europa Madrid 28.424 Oficinas 23
Torre Realia Barcelona Barcelona 31.960 Oficinas 143
Avda. de Bruselas,36 Madrid 8.856 Oficinas 67
Otros 50
Hnos. Revilla, S.A.
Maria de Molina, 40 Madrid 9.684 Oficinas 499
Albasanz, 16 Madrid 19.551 Oficinas 1.512
Salvador de Madariaga,1 Madrid 24.850 Oficinas 547
Goya, 6 y 8Centro Cial. Madrid 2.124 Comercial 527
Alfonso XII, 30 Madrid 4.007 Oficinas 10
Prim, 19 Madrid 2.786 Oficinas 3
Albasanz,12 Madrid 4.160 Oficinas 68
Principe de Vergara,132 Madrid 8.808 Oficinas 167
Musgo, 3 Madrid 2.473 Oficinas 70
Marqués del Duero,4 Madrid 3.000 Oficinas 159
Paseo de la Castellana,41 Madrid 4.584 Oficinas 369
Otros 74
SIIC de Paris, S.A.
147, rue de Courcelles Paris 4.838 Oficinas 153
43-47 Avenue de la Grande Armée Paris 900 Oficinas 342
2 rue Maurice Quentin Paris 10.006 Oficinas
124-126 rue de Provence Paris 2.472 Oficinas
14 rue de Tilsitt Paris 1.535 Oficinas 312
10-12 CoursMichelet 92800 Puteaux-Coface Paris 27.356 Oficinas 188
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9, avenuePercier Paris 5.895 Oficinas

39, avenue Pierre 1er de Serbie Paris 2.491 Oficinas

142, Boulevard Haussmann Paris 2.101 Oficinas

17 rue Louis Rouquier 92300 LEVALLOIS Paris 1.443 Oficinas 18

47 rue de Monceau Paris 3.676 Oficinas 65

Otros 704

Resto sociedades

Otros 133

Total 267.203 39.463

(1) m2sobre rasante.

ANO 2013
Inmuebles Localizacion m2(1) Tipo de Total
(En miles de euros) inmueble inversion

en el
ejercicio
PROYECTOS EN CURSO
SIIC DE PARIS, S.A.
18, Quai D'Alsace Courbevoie - Les Miroirs Paris 22.793 Oficinas 25.793
163, Boulevard Malesherbes Paris 1.294 Oficinas 2.566
22-24, Place Vend6me, Paris 1.650 Oficinas 2.625
36, Naples Paris 2.252 Oficinas 15
36, rue del Liége Paris 1.600 Oficinas 1.545
HERMANOS REVILLA, S.A.
Principe de Vergara, 132
Albasanz, 16 Madrid 8.808 Oficinas 5.021
RealiaPatrimonio, S.L.U. Madrid 19.551 Oficinas 2.511
Acanto, 22
Puerta Europa Madrid 13.248 Oficinas 386
OTROS Madrid 28.424 Oficinas 241
7.318

Total 99.620 48.024

(1) m?2sobre rasante.
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B) Area de Promocién Inmobiliaria y Suelo

ANO 2016 (Septiembre)

Suelos
Tipo de m2

Localizacion
suelo bruto

(En miles de euros)

Superficie
edificable (m2)

Total inversién en
el ejercicio

Realia Business S.A.

Otros gastos de suelos (1) 1.253

Resto sociedades

Otros gastos de suelos (1) 19
1.272

(1) Corresponde a los gastos de urbanizacién y planeamiento de los distintos suelos que tiene el grupo y que no han

supuesto un “alta” en el ejercicio.

ANO 2015

Suelos
Tipo de m?2

Localizacién
suelo bruto

(En miles de euros)

Superficie
edificable (m2)

Total inversion en
el ejercicio

Realia Business S.A.

Otros gastos de suelos (1) 759

Resto sociedades

Otros gastos de suelos (1) 84
843

(1) Corresponde a los gastos de urbanizacién y planeamiento de los distintos suelos que tiene el grupo y que no han

supuesto un “alta” en el ejercicio.

ANO 2014
. Total

Suel L . m?2 Superﬁme . o

uelos . Localizacion Tipo de suelo (1) bruto edificable mversion

(En miles de euros) 2) (m2) en el
ejercicio

Realia Business, S.A.
Valdemoro R-8 (4) Madrid Urbanizable sectorizado 7.176 11.760 1.592
Otros gastos de suelo 680
Resto sociedades
Otros gastos de suelo (3) 97
Total 7.176 11.760 2.369

(1) Alafecha dela inversion.
(2) Cifras correspondientes a suelo bruto.
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(3) Corresponde a los gastos de urbanizacion y planeamiento de los distintos suelos que tiene el grupo y que no han supuesto un “alta” en el
ejercicio.
(4) Suelo adquirido por embargo en ejecucion de sentencia por litigio con un deudor.

ANO 2013
Suelos i . Total
(En miles de euros) Tflll:) m?2 Superficie inversion
Localizacién edificable
suelo bruto(2) enel
(m2) @ C e
(€Y] ejercicio
REALIA
Costa Esuri(3) Huelva Finalista 6.430 1.111 328 -
Otros gastos de urbanizacion (4) - - - - 1.253 -
Total 6.430 1.111 1.581 -
(1) Ala fecha de la inversion.
(2) Cifras correspondientes a suelo bruto.
3) Suelo adquirido por dacion en pago de deudas.
) Corresponde a los gastos de urbanizacién y planeamiento de los distintos suelos que tiene el grupo y que no han supuesto un “alta”

en el ejercicio.

C) Financiacion

Las inversiones realizadas en la actividad de patrimonio (incluyendo inmovilizado material
e intangible) hasta el 30 de septiembre de 2016 y durante los afios 2015, 2014 y 2013 por
importe de 100.572 miles de euros fueron financiadas, con los recursos obtenidos de la
actividad de alquiler y de la desinversion de activos.

Por lo que respecta a la actividad de promocion, el importe de las inversiones hasta el 30 de
septiembre de 2016 y durante los afios 2015, 2014 y 2013 ha ascendido a 6.065miles de
euros (1.272 miles de euros a septiembre de 2016, 843 miles de euros en 2015, 2.369 miles
de euros en 2014 y 1.581 miles de euros en 2013), y han consistido en el desarrollo
urbanistico de los suelos (urbanizacion, planeamiento, etc.) y en la finalizacion de algunas
promociones, las cuales se han financiado con caja excedentaria de la actividad ordinaria de
la compania.

Respecto al suelo reflejado como inversiones, esto es, Costa Esuri (Huelva) Valdemoro R 8,
no ha supuesto desembolso de tesoreria durante este periodo, al ser ejecuciones de litigios
ganados por el Grupo

5.2.2Descripcion de las inversiones principales del emisor actualmente en curso

Desde el 31 de diciembre de 2015y hasta la fecha del presente Documento de Registro, la
Sociedad no ha llevado a cabo inversiones por importes que se consideren significativos. En
los apartados 6.1y 8.1 siguientes del presente Documento de Registro de Acciones se incluye
un detalle de las inversiones en curso.
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5.2.3Informacién sobre las principales inversiones futuras del emisor sobre las cuales
sus organos de gestion hayan adoptado ya compromisos firmes

A) Area de Patrimonio en Renta

Desde el 31 de diciembre de 2015y hasta la fecha del presente Documento de Registro de
Acciones, la Sociedad no ha firmado opciones ni promesas de compra por importes que se
consideren significativos.

B) Area de Promocién Inmobiliaria y Suelo

Desde el 31 de diciembre de 2015y hasta la fecha del presente Documento de Registro de
Acciones, la Sociedad no ha firmado opciones y promesas de compra por importes que se
consideren significativos.

C) Financiacion

La financiaciéon descrita en el apartado 10.3 del presente Documento de Registro de
Acciones expone la situacion actual de las distintas fuentes de financiacion de que dispone
el Grupo REALIA.

La crisis del sector inmobiliario hizo que el Grupo REALIA, en el 4rea de promocion
inmobiliaria, no realizara nuevas inversiones desde 2007 y se limitara a crear valor en los
activos que actualmente posee; la leve reactivacion que se estd produciendo en el area de la
promocién residencial permitird a la compafia analizar nuevas inversiones que sean
demandadas por potenciales clientes.

Los 6rganos de gestion del Grupo Realia no han adoptado compromisos en firme sobre
potenciales inversiones futuras.

6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

Desde su creacion, REALIA ha tenido como objeto social promover, gestionar y explotar
toda clase de bienes inmuebles. Sus areas de actividad incluyen: (i) Patrimonio en renta,
mediante el desarrollo y arrendamiento de oficinas y centros comerciales en propiedad, y
(i) Promocion inmobiliaria y Suelo, que abarca la promocion de viviendas residenciales y
la gestion de suelo. Dichas areas se explican y desarrollan en los siguientes apartados de
esta seccion.

6.1 Actividades principales

Tal y como se ha senalado, las principales areas de actividad de REALIA son patrimonio en
renta (gestion de activos en alquiler) y promocién inmobiliaria y gestion de suelo. A

55



continuacion, se incluye un breve resumen de cada una de las areas, seguido de un anélisis
maés detallado:

1) Breve descripcion

Patrimonio en renta

A 31 de diciembre de 2015, REALIA gestiona 418.898 m2 de patrimonio en renta, de los
cuales el 95,6% se encuentran en explotacion, y 4,4% en venta (18.324 m2). Adicionalmente
existe una reserva de suelo de 127.977 m2.

REALIA explota edificios de oficinas y centros comerciales y de ocio en Espana. Se trata de
inmuebles localizados en enclaves estratégicos de los grandes distritos de negocio
espanoles.

Entre los edificios de oficinas destacan, en Madrid, la Torre REALIA, el edificio Los Cubos
(actualmente destinado a la venta) y los edificios sitos en las calles Principe de Vergara 132,
Salvador de Madariaga 1y Paseo de la Castellana 41 y, en Barcelona, Torre REALIA BCN.

Su experiencia en centros comerciales y de ocio estd respaldada por complejos tan
representativos como los centros comerciales El Jardin de Serrano de Madrid, Plaza Nueva
en Leganés, Ferial Plaza en Guadalajara, As Cancelas en Santiago de Compostela y La Noria
Outlet Shopping en Murcia.

Promocion inmobiliaria y Suelo

Los pilares sobre los que se asienta la estrategia de la Sociedad en la promocion de viviendas
residen en la diversificacion del producto y atendiendo a criterios de demanda potencial.

En Espafia, REALIA focaliza su desarrollo en las regiones con mayor crecimiento de
poblacion, centrando su actividad en la construccion de viviendas destinadas a primera

residencia, y en aquellas zonas turisticas con demanda, a segunda residencia.

Asimismo, REALIA tiene conocimiento y experiencia en la gestion de suelo, lo que permite
desarrollar esta actividad con una amplia cobertura geografica

(>i1) Magnitudes financieras mas importantes:
- Analisis en conjunto
La siguiente tabla refleja las principales magnitudes financieras analiticas y de negocio de

la actividad desarrollada por el Grupo REALIA durante los ejercicios 2015, 2014y 2013
derivados de los estados financieros re-expresados:
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% Var. % Var.
(En millones de euros) 2015 2014 2013
415_414 ¢14_¢13
INGRESOS DE EXPLOTACION (2) 94,9 115,4 -17,8% 111,2 3,8%
Alquileres 77,8 78,6 -1,0% 79,9 -1,6%
Venta de activos (resultado) 0,1 0,0 - 0,7 100,0%
Promociones 13,1 27,4 -52,2% 24,2 13,2%
Suelo 0,1 7,7 -98,7% 3.4 126,5%
Otros Patrimonio (1) 2,1 0,8 162,5% 0,5 60,0%
Otros Promociones (1) 1,7 0,9 88,9% 2,5 -64,0%
MARGEN BRUTO (2) 52,2 42,0 24,3% 54,0 22’2,,/;
Alquileres 55,7 54,7 1,8% 55,5 -1,4%
Venta de activos (resultado) 0,2 0,2 0,0% 0,7 -71,4%
Promociones -3,7 -8,1 -54,3% -3,2 153,1%
- - 9 -
Suelo 0,0 4,8 100,0% 1,0 580,0%
GASTOS GENERALES -11,7 -11,2 -4,5% -13,7 18,2%
Area Patrimonio -4,1 -4,4 6,8% -4,2 -4,8%
Area Promociones -7.,6 -6,8 -11,8% -9,5 28,4%
o N
EBITDA (2) 40,5 30,9 31,1% 40,3 23.3%
Area Patrimonio 51,8 50,5 2,6% 52,0 -2,0%
Area Promociones -11,3 -19,6 42,3% -11,7 -67,5%
AMORTIZACIONES, PROVISIONES Y OTROS 12,1 4,8 -352,1% 46 : 110’02
b

< . . _ - - - 9
Area Patrimonio 10,8 0,1 10.700,0% 0,9 88,0%
Area Promociones -1,3 4,9 -126,5% -45,2 110,8%
RESULTADO DE EXPLOTACION 28,4 35,7 -20,4% -5,8 715:2
Area Patrimonio 41,0 50,4 -18,7% 51,1 -1,4%
Area Promociones -12,6 -14,7 14,3% -56,9 74,2%

RESULTADO VALORACION ) 5.460,0 ) o
INV.INMOBILIARIAS V.RAZONABLE 26,8 2,5 % 73,1 99,3%
Area Patrimonio 26,8 -1,3 2161,5% -72,7 98,2%
Area Promociones 0,0 0,8 -100,0% -0,4 300’02
- - 0 - -
RESULTADO FINANCIERO 19,4 39,7 51,1% 2,3 1.626,1%
Area Patrimonio -2,4 -20,3 88,2% -37,2 45,4%
< . _ _ 9 -
Area Promociones 17,0 19,4 12,4% 34,9 155,6%

2
RTDO.PUESTA EN EQUIVALENCIA 3,3 2,6 26,9% -0,1 7‘(’)(0};
Area Patrimonio 3,3 3,6 -8,3% 0,2 1700},/00
Area Promociones 0,0 -0,9 100,0% -0,3 200,0%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 39,0 -1,8 2211,4% 81 ?: 97,8%
9

Area Patrimonio 68,6 32,4 111,7% -58,6 155,3%
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% Var. % Var.
(En millones de euros) 2015 2014 2013
‘15-‘14 ‘14-13

Area Promociones -29,6 -34,2 13,5% 22,7 -50,7%
IMPUESTO DE SOCIEDADES -13,0 -2,5 420,0% 20,0 112,5%
Area Patrimonio -16,8 16,1 -204,3% 21,4 -24,8%
. . _ 0 _ -
Area Promociones 3.8 18,5 120,5% 1,4 1221,4%
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS (BDI) 26,1 -4,3 709,7% 61 :; 93,0%
Area Patrimonio 51,8 48,4 7,0% -37,2 230,1%
. . _ _ o, _ -
Area Promociones 25,8 52,7 51,0% 24,1 118,7%
- o, -
RTDO.ACTIVIDADES INTERRUMPIDAS 0,0 107.6 100,0% 720 540.4%
. . . _ B 0 -
Area Patrimonio 0,0 107,6 100,0% 72,0 249,4%
Area Promociones 0,0 0,0 - 0,0 -
- o, -
RTDO.CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 26,1 111,9 123,3% 10,7 1.145,8%
< . . _ 0 B
Area Patrimonio 51,8 59,2 187,5% 34,8 270,1%
. . _ _ o _ -
Area Promociones 25,8 52,7 51,0% 24,1 118,7%
BDI ATRIBUIBLES A SOCIOS EXTERNOS 8,8 -34.4 125,6% 46,1 174 60/;
. . . _ o, -
Area Patrimonio 8,8 344 125,6% 24,9 238,2%
Area Promociones 0,0 0,0 - 21,2 100,0%
- 9 - )
BDI ATRIBUIBLES A DOMINANTE 17,2 77,5 122,2% 35.4  118,0%
< . . _ 9 -
Area Patrimonio 43,0 24,8 273,4% 9,9 350,5%
Area Promociones -25,8 -52,7 51,0% -45,3 -16,3%

(1) Los otros ingresos, de promocién y de patrimonio, incluyen ingresos de caracter accesorio que tiene la sociedad por
muy diversos conceptos, repercusiones de obras a inquilinos, ingresos de explotacion campo de golf, repercusiones
de gastos de postventa, ingresos derivados de litigios, etc.).

(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

El cuadro siguiente muestra el desglose de los ingresos de explotacion (ver glosario de APMs
incluido en el apartado 26) del Grupo REALIA de acuerdo con la distribucion geografica

donde se originan:

(En miles de

2014

2013

euros)
Espaiia 94.705 105.949 106.222
Portugal 1.470 610
Resto 224 7.967 4.444
Total 94.929 115.386 111.276

58



A continuaciéon se incluye un cuadro en el que se detallan los gastos e ingresos de
explotacién (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) a 31 de diciembre de 2015,
2014 y 2013, los dos ultimos derivados de los estados financieros reexpresados:

Gastos de explotacion/ Ingresos de explotacion

2015 2014 2013

(En miles de euros)

Variacion de existencias de productos terminados o en curso 14.177 36.394 15.852
Aprovisionamientos 792 7.980 8.940
Gastos de personal 8.971 9.118 11.207
Otros gastos explotacién 30.522 30.927 34.549
Variaciones de las provisiones de trafico 11.596 -5.244 45.735
Resultados por enajenacion de inmovilizado 9 - 61
Dotacién a la amortizacién 444 454 376
Otros resultados 7 61 380
Gastos de Explotacion 66.518 79.690 117.100
Importe neto de la cifra de negocios 75.983 97.631 93.342
Otros ingresos de explotacion 18.831 17.716 17.210
Resultados por venta de patrimonio inmobiliario 115 39 724
Ingresos de explotacién (1) 94.929 115.386 111.276
% Gastos de explotacion / Ingresos de explotacion 70,1% 69,1% 105,2%

(1) ver glosario de APMs incluido en el apartado 26

A continuacion se incluye un cuadro en el que se detallan los gastos e ingresos de
explotacion a 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013, los dos Gltimos derivados de los estados
financieros re-expresados, en este caso eliminando el efecto de las provisiones y
amortizaciones:

Gastos de explotacion/ Ingresos de explotacion

2015 2014 2013

(En miles de euros)

Variacion de existencias de productos terminados o en curso 14.177 36.394 15.852
Aprovisionamientos 792 7.980 8.940
Gastos de personal 8.971 9.118 11.207
Otros gastos explotacion 30.522 30.927 34.549
Resultados por enajenacion de inmovilizado 9 - 61
Otros resultados 7 61 380
Gasto de Explotacion 54.478 84.480 70.989
Importe neto de la cifra de negocios 75.983 97.631 93.342
Otros ingresos de explotacion 18.831 17.716 17.210
Resultados por venta de patrimonio inmobiliario 115 39 724
Ingresos de explotacién (1) 94.929 115.386 111.276
% Gastos de explotacion / Ingresos de explotacion 57,4% 73,2% 63,8%
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(1) ver glosario de APMs incluido en el apartado 26

Magnitudes mas importantes del area de Patrimonio en renta a 30 de

septiembre de 2016:

Alquileres

3T 2016 3T 2015 % Var.
(En millones de euros)
Ingresos por alquileres 47,1 50,9 -7,4%
Ingresos por repercusion de gastos 13,0 13,0 0,4%
Total Ingresos gestiéon 60,2 63,9 -5,8%
- Ingresos As Cancelas (50%)+Autoconsumos 4,9 4,7 4,6%
Total Ingresos estados financieros 55,3 59,2 -6,6%
Gastos repercutibles a los inquilinos -17,0 -17,0 0,2%
Gastos no repercutibles -3,2 -3,7 -11,8%
Total Margen Bruto gestién 40,0 43,3 -7,7%
- Margen As Cancelas(50%) +Autoconsumos 2,2 2,2 -2,0%
Total Margen Bruto estados financieros 37,8 41,1 -8,0%
Margen alquileres gestion (%)(1) 84,8% 85,1%

Los datos de este cuadro son datos operativos del negocio al incluir la actividad de As Cancelas, sociedad integrada en los
estados financieros por el método de la participacion. El margen bruto es la diferencia entre los ngresos y gastos directamente

relacionados con la actividad.
(1) Margen Bruto Gestioén / Ingreso por Alquileres

Ingresos por alquileres del area de patrimonio en renta a 30 de

septiembre de 2016:

(Miles €) 2016 3T 2015 3T Var. (%)
Oficinas (2) 31.830 35.876 (3) -11,3%
Comercial (1) 12.830 12.594 1,9%
Resto 2.483 2.398 3,5%
Total general 47.143 50.867 -7,3%

(1)Incluye 3.287 miles € de As Cancelas
(1) Incluye rentas en autoconsumo por 228 miles €
(2) Incluye 4.071 miles de € del edificio de los cubos destinado a la venta en 2016

Todas las variaciones de los activos se muestran en términos comparativos, es decir, se
refieren a los mismos activos en los distintos periodos, excluyendo de las variaciones
aquellas debidas a cambios en el perimetro por compras o ventas de activos o de
sociedades. La variacion del -11,3 % de los arrendamientos de oficinas se justifica
totalmente por la situacion del edificio Los Cubos que actualmente esta destinado a la

venta.
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En relacion con la tabla anterior cabe destacar lo siguiente:

- Los ingresos de explotacion del negocio patrimonial en los nueve primeros meses de
2016 bajan un -7,3% que se justifica por las pérdidas de alquileres del edificio Los Cubos
que se encuentra destinado a la venta; sin este efecto los ingresos se mantienen estables,
con un leve incremento del 0,7%. La ocupacion se incrementa (excluido el edificio Los
Cubos, destinado a la venta) y se sittia en el 92,3% (90,8% en 3T 2015).

- Los ingresos de alquileres del drea de Centros Comerciales se incrementan en un 1,9%,
debido a un ligero repunte de las rentas y finalizacion de bonificaciones otorgadas en
momentos de la crisis, pues la ocupaciéon de los mismos descendié un 1,4%, para
situarse en el 88%, frente al 89,4% de septiembre 2015.

- Magnitudes mas importantes del area de Promocion inmobiliaria y
Suelo a 30 de septiembre de 2016:

(En millones de euros) 3T 2016 3T 2015
Ingresos

Promociones 13,4 11,3
Suelo y otros 2,3 1,4
Total Ingresos 15,7 12,7
Margen Bruto (1)

Promociones y suelos (1,6) (2,9)
Total Margen Bruto (1,6) (2,9)
Margen Promociones (%) (10,2) (22,8)

(1) Elmargen bruto es la diferencia entre los ingresos y gastos directamente relacionados con la actividad.

En relacion con la tabla anterior cabe destacar lo siguiente:

e El total de ingresos del area de promocién inmobiliaria y suelo hasta el tercer
trimestre de 2016 ha ascendido a 15,7 millones de euros, un 23,6% mas de lo
obtenido en el mismo periodo de 2015. Este aumento ha sido debido,
fundamentalmente, a la mejora en la demanda de vivienda, a pesar de que Realia
contintie con una politica de ventas restrictiva en los casos en los que hay margen
para un incremento, a la espera de una recuperacion de los precios.

¢ Sehan entregado un total de 69 unidades (viviendas, locales y oficinas), frente a
60 unidades entregadas en el mismo periodo del afio anterior, por un importe
de 13,4 millones de euros (19 % mas que a septiembre 2015).

Ingresos
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(i)

. Ne° (millones de
entregadus Unidades o)
Viviendas

Madrid/Centro 39 8,2
Levante 11 2,7
Catalufia 10 1,5
Polonia 1 0,1
Andalucia 8 0,9
Canarias - B
Portugal - -
Total 69 13,4

En los tres primeros trimestres de 2016 se han pre-vendido 71 viviendas, un
29,1% superior que al mismo periodo del ejercicio anterior, por un importe de

14,3 millones de euros:

Evolucion cartera de

producto terminado 3T 2016 3T 2015 %Variaciéon
Pre-ventas

Numero de unidades 71 55 20,1%
Millones de euros 14,3 10,6 34,9%
Entregas

Namero de unidades 69 60 15,0%
Millones de euros 13,4 11,3 18,6%
Cartera disponible al

final del periodo

Nuamero de unidades 560 644 -13,0%

Grupo REALIA a 30 de septiembre de 2016 cuenta con una cartera de 515
unidades terminadas (viviendas, locales y oficinas) sin entregar, de las cuales 12
estan vendidas pendientes de entrega y 503 disponibles para la venta (141 en
Madrid y Centro, 190 en Andalucia, 97 en Levante, 58 en Catalufia, 14 en
Portugal y 3 en Polonia). Ademas el Grupo REALIA cuenta con 57 parcelas
residenciales destinadas a la venta.

De las viviendas disponibles en stock, un 77,1 % corresponde a primera vivienda
y un 22,9% a segunda residencia.

Resultado por segmentos
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La siguiente tabla muestra el desglose por linea de negocio de los ingresos y margenes
brutos hasta alcanzar la cifra total del Grupo REALIA:

% Var. % Var.
(En millones de euros) 2015 2014 . 2013 L

15-'14 14-13

Patrimonio (1) 77,9 78,6 -0,9% 80,6 -2,5%
Otros patrimonio 2,1 0,8 162,5% 0,5 60,0%
Promociones 13,1 27,4 -52,2% 24,2 13,2%
Suelo 0,1 7,7 -98,7% 3,4 126,5%
Otros promocion 1,7 0,9 88,9% 2,5 -0,6%
Total Ingresos 94,9 115,4 -17,76% 111,2 3,78%
Patrimonio (1) 55,9 54,9 1,8% 56,2 -2,3%
Promociones -3,7 -8,1 -54,3% -3,2 153,1%
Suelo 0 -4,7 -100,0% 1,0 -
Total Margen Bruto (2) 52,2 42,1 24,0% 54,0 -22,0%

(1)Alquileres (Renta y repercusién de gastos) y venta
de patrimonio.

(2) Ver glosario de APMs en el apartado 26

En las siguientes tablas se muestra el desglose de las magnitudes

segmentos de patrimonio y promocién por actividades principales;

anteriores de los

% Var. % Var.
Promocién (En millones de euros) 2015 2014 2013

‘15-‘14 ‘14-13
Entrega de promociones 13,1 27,4 -52,2% 24,2 13,2%
% sobre total ingresos Promocion 87,9% 76,1% 80,4% -
Venta de suelos 0,1 7,7 -98,7% 3,4 126,5%
% sobre total ingresos Promocion 0,7% 21,4% 11,3% -
Otras promociones 1,7 0,9 88,9% 2,5 -64,0%
% sobre total ingresos Promocion 11,4% 2,5% 8,3%
Total Ingresos Promocién 14,9 36,0 -58,6% 30,1 19,6%
Entrega de promociones -3,7 -8,1 -54,3% -3,2 153,1%
% sobre total ingresos entrega de promociones 100,0% 63,3% 145,5% -
Venta de suelos 0 -4,7 -100,0% 1,0 -570,0%
% sobre total ingresos venta de suelos 0,0% 36,7% - -45,5% -
Total Margen Bruto Promocién (1) -3,7 -12,8 -71,1% -2,2 481,8%

(1) Elmargen bruto es la diferencia entre los ingresos y gastos directamente relacionados con la actividad.
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% Var. % Var.

(En millones de euros) 2015 2014 2013
‘15-‘14 ‘14-“13

Patrimonio

Ingresos 80,0 79,4 0,8% 81,1 -2,1%
Rentas (1) 62,1 61,9 0,3% 64,5 -4,0%
Repercusion de gastos 15,7 16,7 -6,0% 15,4 8,4%
Otros 2,2 0,8 175,0% 1,2 -33,3%
Gastos 24,1 24,5 -1,6% 24,9 -1,6%
Margen Bruto (2) 55,9 54,9 1,8% 56,2 -2,3%

% sobre Rentas 90,0% 88,7% 87,1%

% sobre ingresos 69,9% 69,1% 69,3%

(1) Rentas totales incluyendo 50% As Cancelas : 66,4
(2) El margen bruto es la diferencia entre los ingresos y gastos directamente relacionados con la actividad.

6.1.1 Descripcién detallada de las principales actividades v negocios de la Sociedad

6.1.1.1 Patrimonio en renta (gestion de activos en alquiler)

A. Introduccion:

El Grupo REALIA realiza su actividad patrimonial a través de la filial Realia Patrimonio,
S.L.U., integramente participada por REALIA.

Una de las principales areas de actividad del Grupo REALIA es el desarrollo y gestion
integral de edificios exclusivos de su propiedad en régimen de alquiler, tratdndose
fundamentalmente de inmuebles de oficinas y centros comerciales. REALIA adquiere suelo
e inmuebles, desarrolla proyectos, comercializa, administra y mantiene en Optimas
condiciones estos edificios. Todo ello se encuentra enfocado hacia la rehabilitacién continua
de los inmuebles, adaptandolos a las necesidades de los clientes y a los retos tecnologicos
que exige la sociedad moderna, procurando en todo momento la maximizacién del valor de
los mismos.

La mayor parte de los inmuebles que forman el patrimonio del Grupo REALIA se
caracterizan por ser edificios singulares, situados en algunos de los mejores enclaves de
Madrid y Barcelona, arrendados a organismos publicos o importantes empresas
pertenecientes a diversos sectores econémicos.

En lo que se refiere a centros comerciales y de ocio, el Grupo REALIA ha apostado por un
desarrollo de la actividad basado en su capacidad de promocion de activos, a partir de suelo
comercial procedente de su cartera o de la compra a terceros, para posteriormente pasar a
formar parte de la cartera de centros comerciales en explotacién de la Sociedad. En la
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actualidad, la cartera de centros comerciales de la Sociedad incluye centros de ocio y de

comercio.

Respecto a los criterios fundamentales en que se basan las actuaciones del area de
patrimonio destacan las siguientes:

Oficinas

Ubicacién en primera linea de grandes ejes de comunicacion y en el centro de negocios de
Madrid y Barcelona. Se caracterizan por lo siguiente:

Flexibilidad de los espacios, para lo cual se disefian plantas didfanas que permitan
libertad de distribucion y disefio de las areas de trabajo.

Flexibilidad de las instalaciones, creando zonas capaces de ser explotadas por
diferentes usuarios sin dependencias funcionales.

Disefio constructivo, realizado por equipos de arquitectura con una amplia
experiencia y de gran reconocimiento profesional.

Singularidad de las edificaciones.

Materiales de calidad, que permitan la facil conservacién y un menor y méas lento
envejecimiento de los edificios.

Seguridad de clientes y usuarios de edificios, garantizada por medios materiales y
humanos cualificados.

Confort y comodidad de alto nivel en las zonas de trabajo.

Estudio de las necesidades previas de los clientes y busqueda conjunta de la
posibilidad que mejor se ajuste a sus necesidades y expectativas.

Centros comerciales

Ubicacion en areas urbanas y/o entornos de capitales de provincia con alto grado de
consolidacién econdmica o con gran capacidad de desarrollo.

Definici6on del mejor producto considerando areas de influencia, competencia,
demandas latentes, capacidades econémicas y, en definitiva, un estudio minucioso
de cuantas variables puedan aconsejar la decision de implantar una tipologia de
centro comercial, plenamente adaptada a la demanda existente o futura (centro
integrado de ocio y comercio, parque de medianas superficies comerciales, centro de
fabricantes, centro de ocio, etc.).

Edificios funcionales, de estética contemporanea y disefiados por los mejores
equipos internacionales de disefio en centros comerciales a nivel mundial.
Adaptacion de los espacios a los requerimientos de los grandes operadores
nacionales e internacionales del sector, contribuyendo a crear una oferta adecuada,
tanto en contenido como en ubicacion, generando flujos de personas que impliquen
una maximizacion de ventas y, en consecuencia, de posibles rentas.
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+ Alto estandar, tanto en acabados como en el grado de avance técnico y de
instalaciones, que permitan una adecuada conservacion y mantenimiento de los
edificios al tiempo que maximizan su rentabilidad y perdurabilidad.

« Facilitar comodos accesos, asi como excelentes areas y servicios comunes, amplios
aparcamientos, y todo tipo de facilidades que hagan grata y reiterada la visita de
millones de clientes.

+ Seleccién minuciosa de la composicion de la oferta comercial (mix comercial),
garantizando la obtencién de una oferta variada y de primer orden, contando con las
principales firmas multisectoriales de caracter local, nacional e internacional.

B. Descripcion de la actividad de Patrimonio en renta:

La actividad patrimonial de REALIA se centra en la gestion y desarrollo de los activos
inmobiliarios cuyo destino es el arrendamiento a terceros. El area patrimonial (que incluye
el alquiler y desarrollo de oficinas, centros comerciales, otras inversiones inmobiliarias y la
venta de patrimonio) representa a 31 de diciembre de 2015 el 84,3% de los ingresos de
explotacién por un importe de 80,0 millones de euros, ha aportado un margen bruto de 55,9
millones de euros que representa un 107,1% del total y un EBITDA de 51,8 millones de euros
que representa un 128,0% del total.

A 31 de diciembre de 2015 el area de Patrimonio del Grupo REALIA emplea de forma a 52
trabajadores s (un 53% del total de la plantilla del Grupo REALIA).

Asimismo, a 30 de septiembre de 2016 dicha drea emplea de forma directa a 51 trabajadores
(un 54% del total de la plantilla del Grupo REALIA)

A 30 de septiembre de 2016, este area de actividad suponia el 78,06% del total de ingresos
del Grupo REALIA.

Los activos que componen la cartera entran a formar parte de la misma por una de las tres
vias siguientes:

+ Adquisicion de inmuebles ya construidos.
+ Establecimiento de alianzas o adquisiciones con/de otras companias.
« Desarrollo propio de nuevos activos inmobiliarios patrimoniales.

El Grupo REALIA tiene, oficinas ubicadas en Madrid, Barcelona y Sevilla.

Asimismo, el Grupo REALIA tiene, centros comerciales y de ocio ubicados en Madrid,
Leganés, Murcia, Guadalajara, Soria y Santiago de Compostela.

e Identificacion y adquisiciéon de inmuebles
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El Grupo REALIA analiza las oportunidades de inversion en edificios, con el fin de
destinarlos al alquiler de oficinas, y en centros comerciales de conformidad con los criterios
mencionados anteriormente.

e Desarrollo de oficinas y centros comerciales

Los criterios antes sefialados son igualmente aplicables al desarrollo de edificios de oficinas
y de centros comerciales, que consta de las siguientes fases o etapas:

« Busqueda y adquisicion de suelo: Anélisis de los diferentes tipos de suelo
susceptibles de adquisicion, seleccion de areas y/o ciudades, dimensiéon de los
proyectos, potencial de la zona y madurez de la misma, viabilidad urbanistica y
plazos temporales necesarios hasta la puesta en explotacién de los inmuebles.

+ Estudio econémico financiero del proyecto, que permita comprobar la razonabilidad
de la inversion.

- Disefno del proyecto y ejecucion de la construccion, conforme a los estandares del
Grupo REALIA y los requerimientos del mercado.

« Comercializacion: Busqueda de inquilinos de primer nivel, con contratos a medio y
largo plazo y clausulas de actualizaciéon de rentas que permitan reflejar las
variaciones del mercado. La politica de comercializacion persigue en todo momento
la maxima ocupacion de los inmuebles.

+ Gestion de los activos, tanto desde el punto de vista patrimonial como inmobiliario,
procurando simultdneamente la maximizacién del valor de los inmuebles y la
satisfaccion de las demandas de inquilinos y usuarios.

e Financiacién de la actividad

En el apartado 10.3 siguiente del presente Documento de Registro de Acciones se detalla la
forma de financiacién de la actividad de Patrimonio, que en su conjunto representa el 61,3%
del endeudamiento financiero neto bancario y asimilado del Grupo REALIA, a 31 de
diciembre de 2015.

e (Gestion de los activos

El Grupo REALIA realiza su actividad patrimonial a través de sus propios profesionales
integrados en los equipos de gestion de mantenimiento, juridico, comercial, urbanistico y
economico-financiero y con la asistencia de profesionales externos, bajo la supervision del
Grupo REALIA, que puedan complementar y hacer mas competitiva, rentable y segura a
largo plazo la cartera de inmuebles en explotacion.

El proceso de gestién de los activos esta integrada por las siguientes areas: (i) gestion

inmobiliaria, (ii) gestién patrimonial, (iii) gestion comercial, y (iv) gestion urbanistica y
medioambiental.
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(D) Gestién inmobiliaria

El Grupo REALIA persigue el mejor funcionamiento de todos y cada uno de los elementos
de los servicios comunes, conservando y revalorizando su patrimonio inmobiliario.

De acuerdo con las condiciones que se recogen en los contratos de arrendamiento que
habitualmente suscribe el Grupo REALIA, el arrendatario esta obligado a soportar el coste
del mantenimiento ordinario de los inmuebles, mientras que el Grupo REALIA debe hacerse
cargo de las reparaciones extraordinarias. No obstante lo anterior, generalmente, las
labores de mantenimiento las realiza el Grupo REALIA, con sus propios medios y
subcontratando a terceros, y posteriormente repercute al arrendatario los costes de dichos
servicios.

REALIA formula anualmente un presupuesto que sirve de base para determinar el importe
arepercutir alos arrendatarios, quienes deberan satisfacer las provisiones que resulten para
atender los gastos comprometidos en dicho presupuesto. Periddicamente, se realiza el
seguimiento presupuestario y, con caracter anual, dentro de los primeros meses del ano
siguiente, se efectia la liquidacion del presupuesto anual, para regularizar con los
arrendatarios la diferencia que pudiera existir entre las provisiones satisfechas y el importe
que resulte del cierre de cuentas.

La gestién inmobiliaria de los centros comerciales debe considerarse de forma particular al
tratarse de inmuebles que reciben miles de visitantes diarios, cifra que se ve incrementada
de forma notable durante los fines de semana atraidos por numerosas actividades de
marketing y campanas publicitarias realizadas tanto por la gerencia del centro como por los
propios operadores.

Por ello, son necesarias amplias areas de esparcimiento y transito comun, plazas y pasillos,
que, a su vez, se ven complementadas por grandes espacios de aparcamiento, sin que esto
suponga una pérdida de un alto grado de confort (espacios limpios y vigilados, climatizados,
bien iluminados y ambientados, y conservados). La gestion de estos centros requiere, en
consecuencia, de una gran especializacion. Por tanto, dicha gestion se lleva a cabo mediante
la contratacion de consultores expertos, bajo el criterio de calidad establecido por REALIA
y bajo su supervision.

(i1) Gestién patrimonial

El objetivo de REALIA se concentra en maximizar el rendimiento de la inversion
inmobiliaria e incrementar el valor patrimonial de los inmuebles.

(iii)  Gestién comercial

Desde el punto de vista comercial, el Grupo REALIA trabaja con el fin de incrementar el
valor en renta del edificio y, en definitiva, incrementar el valor del patrimonio gestionado.
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La gestion comercial de los inmuebles en alquiler del Grupo REALIA estd dirigida y
coordinada con medios propios, los cuales se apoyan en consultores especializados y
agencias inmobiliarias.

En el caso de los centros comerciales, el Grupo REALIA negocia directamente con los
inquilinos estratégicos, bien por su dimensién (cines, hipermercados, grandes grupos
textiles, etc.), bien por su especializacion o caracter emblematico que hacen de su presencia
un elemento notablemente diferenciador en la oferta (firmas de prestigio internacional).

La comercializacion del resto de superficies de cada proyecto se encomienda a consultoras
altamente especializadas que, nuevamente, quedan sujetas al estandar de calidad objetivo,
tanto cualitativo (calidad de la oferta) como cuantitativo (nivel de rentas), fijados por
REALIA a tal fin y en permanente adaptacion a la realidad de mercado.

(iv)  Gestién urbanistica y medioambiental

El Grupo REALIA supervisa el cumplimiento de las normas técnicas, urbanisticas y
medioambientales vigentes en cada momento, de tal forma que se garantice la legalidad del
inmueble y las actividades en él desarrolladas.

e Condiciones de arrendamiento

Oficinas

Con caréacter general, los contratos de arrendamiento de los inmuebles de oficinas incluidos
en el area de patrimonio del Grupo REALIA se pactan en términos y condiciones habituales
de mercado. Las principales caracteristicas de dichos contratos son, con caracter general,
las siguientes:

+ Contratos de cinco afios de duracion sin posibilidad de vencimiento anticipado.
+ Incremento de rentas de acuerdo con la inflacion.

+ Actualizacién de las rentas a mercado en la renovacion del contrato.

+ El arrendatario asume la totalidad de los gastos, con caracter general.

Entre los principales clientes del Grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015, se encuentran
arrendatarios y firmas de primer nivel como: Amadeus, Grupo Marsh, Gémez-Acebo &
Pombo Abogados, KPMG, etc...sin que ninguno de ellos represente méas del 6% sobre el total
de las rentas anualizadas de la cartera de patrimonio del Grupo REALIA.

La siguiente tabla muestra los diez inquilinos principales del Grupo REALIA en lo que al
alquiler de oficinas se refiere a 31 de diciembre de 2015:
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Top 10 Inquilinos Oficinas Ciudad % sobre Rentas

Espafa Anualizadas
Inquilino 1 Madrid 5,86%
Inquilino 2 Madrid 5,30%
Inquilino 3 Madrid 4,92%
Inquilino 4 Barcelona 3,31%
Inquilino 5 Madrid 2,95%
Inquilino 6 Madrid/Sevilla 2,63%
Inquilino 7 Madrid 2,57%
Inquilino 8 Madrid 2,49%
Inquilino 9 Madrid 2,45%
Inquilino 10 Madrid 2,40%

Total top 10 Inquilinos 34,88%

La siguiente tabla muestra el vencimiento de los contratos de arrendamiento de oficinas del
Grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015por volumen de rentas anualizadas en relacion al
total de rentas teniendo en cuenta las opciones de resoluciones anticipadas:

Vencimiento u

<. ./ % sobre total de
opcion resolucion

. . rentas
anticipada de .
anualizadas

contrato
Ano 2016 38,7%
Ano 2017 12,5%
Ano 2018 23,9%
Ano 2019 11,3%
Ano >2019 13,6%

Centros comerciales y de ocio

Para el caso de los centros comerciales y de ocio, se aplican igualmente términos y
condiciones habituales dentro del sector, si bien la especializacién y diversidad, asi como el
elevado nimero de operadores en un mismo entorno (puede haber 150 inquilinos, o mas,
en un mismo edificio), requieren un periodo amplio y complejo de negociacion. Con caracter
general, las principales caracteristicas de dichos contratos son las siguientes:

+ Duracion minima entre tres y cinco afos.
« Incremento de rentas de acuerdo con la inflacidn.
« Actualizacion de las rentas a mercado en la renovacion del contrato.

» Porcentaje variable de las rentas en funciéon de los ingresos del
arrendatario.
+ Traslado al arrendatario de todos los gastos.
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Entre los principales clientes de REALIA en esta 4rea de negocio, a 31 de diciembre de 2015,
se encuentran firmas de primer nivel representativas de los mas diversos sectores,
destacando firmas como Grupo Inditex, Carrefour, Decathlon, Bricomart, Primark, H&M
sin que ninguno de ellos represente mas del 2,5% sobre el total de las rentas anualizadas de
la cartera de patrimonio y del 11% de las rentas anualizadas de centros comerciales,
respectivamente, del Grupo REALIA.

La siguiente tabla muestra los diez inquilinos principales del Grupo REALIA en lo que al
alquiler de centros comerciales y de ocio se refiere a 31 de diciembre de 2015:

Top 10 Inquilinos Comercial Ciudad % sobre Rentas

Espaia Anualizadas C.C.
Inquilino 1 Madrid/Corufia 10,80%
Inquilino 2 Madrid 8,87%
Inquilino 3 Madrid/Corufia/Guadalajara 5,44%
Inquilino 4 Madrid 5,04%
Inquilino 5 Madrid/Guadalajara 3,81%
Inquilino 6 Madrid 3,63%
Inquilino 7 Guadalajara/Corufia 3,25%
Inquilino 8 Guadalajara/Corufia/Murcia 3,00%
Inquilino 9 Guadalajara/Corufia 1,97%
Inquilino 10 Guadalajara 1,73%
Total top 10 Inquilinos 47,54%

La siguiente tabla muestra el vencimiento de los contratos de arrendamiento de centros
comerciales del Grupo REALIA por volumen de rentas anualizadas en relacion al total de
rentas a 31 de diciembre de 2015, teniendo en cuenta las opciones de resoluciones
anticipadas:

Vencimiento u opcion

. . . % sobre total de rentas
resolucién anticipada de

contrato anualizadas
Afio 2016 21,4%
Afio 2017 18,7%
Afio 2018 11,2%
Afio 2019 17,4%

Ano >2019 31,3%
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C. Valoracion de la cartera de patrimonio de REALIA:

Tal y como se indicara en el apartado 8.1 siguiente del presente Documento de Registro de
Acciones, la cartera de activos patrimoniales del Grupo REALIA ha sido valorada en 1.409,4
millones de euros -GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el apartado
26)-, a 31 de diciembre de 2015, exponiéndose en dicho apartado la descripcion y valoracion
de la cartera de patrimonio del Grupo REALIA. A 30 de septiembre de 2016, seglin tasacion
realizada a 30 de junio de los activos afectos al area de patrimonio y clasificados como
inmovilizado, resulta un GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el
apartado 26) de 1.423,7 miles de euros, lo que supone un incremento del 1% respecto a la
realizada a 31 de diciembre 2015.

El GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) consolidado

de los activos patrimoniales del Grupo REALIA ubicados todos en Espafia es a 31 de
diciembre de 2015 de 1.409,4millones de euros, y con el siguiente desglose.

(Datos en millones de €)

En Explotacion 1.296,8 92,0%
Oficinas 933,7 66,2%
Comercial 278,9 19,8%
Resto 84,2 6,0%
Reserva suelo 56,1 4,0%
Oficinas destinado a la venta 56,5 4,0%
Total general 1.409,4 100,0%

D. Magnitudes operativas mas importantes:

La distribucién de la cartera en explotaciéon del Grupo REALIA por uso preferente de los
inmuebles a 31 de diciembre de 2015 y su comparativa con los anos 2014y 2013es la
siguiente:

Superficie % Ocupacion
Alquilable
Mercado 2.015 %Total 2.014 % 2.013 % Total 2.015 2.014 2.013
Total

Oficinas 226.191 | 56,5% | 244.492 | 58,4% |389.413 | 68,5% | 90,8% | 89,3% | 87,7%
Comercial | 135.338 | 33,8% | 135.319 | 32,3% | 139.706 | 24,6% | 90,4% |89,8% | 88,5%
Resto 39.045 9,7% 39.045 | 9,3% | 39.298 6,9% 100% | 100% | 100%
Total 400.574 100% 418.856 100% 568.417 100% 91,5% 90,5% 88,7%
general

La diferencia en los afios 2015 y 2014, entre el dato total de la anterior tabla y el dato que
consta en los estados financieros se debe a que en la memoria no se incluyen los m2 de la
Sociedad As Cancelas por 25.190 m2, segiin cuadro que aparece a continuacion. La
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explicacion es que As Cancelas consolida por el método de la participacion en los estados

financieros.

A continuaci6én detallamos la superficie alquilable y superficie alquilada de sociedades que
se incluye en el cuadro anterior y que han sido integradas en los Estados financieros por el

meétodo de la participacion:

Superficie Alquilable
As Cancelas 2015 2014
Comercial 25.190 25.171
Total general 25.190 25.171

Superficie Alquilada
2015 2014 2013

25.171 24520 24.476 24.233
25.171 24.520 24.476 24.233

Setecampos 2015 2014 2015 2014 2013
Comercial 0 0 4.387 0 0 1.396
Total general 0 0 4.387 0 0 1.396
SIIC de Paris 2015 2014 2015 2014 2013
Oficinas 0 0 149.982 0 0 127.550
Resto 0 0 0 0 253
Total general 0 0 150.235 0 0 127.803

La ubicaciéon y grado de ocupaciéon de los inmuebles destinado al alquiler por zonas

geograficas es el siguiente:

Superficie Alquilable en explotacién % Ocupacion
Mercado 2.015 2.014 2.013 2.015 2.014 2.013
Madrid 249.292 267.593 262.532 93,1% 90,9% 91,1%
Paris - - 149.982 - - 85,0%
Barcelona 32.321 32.321 32.321 94,2% 92,0% 90,7%
Resto 118.961 118.943 123.582 90,2% 89,1% 87,5%
Total general 400.574 418.856 568.417 92,5% 90,5% 88,7%

A 30 de septiembre de 2016 la distribucion de la cartera en explotaciéon del Grupo REALIA
por uso preferente de los inmuebles es la siguiente:

Uso Superficie 2016
Oficinas 226.184
Comercial 135.366
Resto 43.257
Total general 404.807

Alquilado 2016 % ocupacion
211.539 93,5%
119.120 88,0%
43.157 99,8%
373.816 92,3%

La superficie alquilable y superficie alquilada de sociedades que se incluye en el cuadro
anterior y que han sido integradas en los Estados financieros por el método de la

participacion
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Superficie 2016 Alquilado 2016 % ocupacion
AS CANCELAS 25.218 24.710 98,0%

La ubicaciéon y grado de ocupacion de los inmuebles destinado al alquiler por zonas
geogréaficas a 30 de septiembre es el siguiente

Superficie 2016 Alquilado 2016 % ocupacion
Madrid 249.285 233.730 93,8%
Barcelona 32.321 30.034 92,9%
Resto 123.201 110.052 89,3%
Total general 404.807 373.816 92,3%

Oficinas

La superficie alquilable en explotacion de oficinas del Grupo REALIA, a 31 de diciembre de
2015, alcanza los 226.191 m2 sobre rasante. La tasa de ocupacion a 31 de diciembre de 2015
es del 90,7%. De esta superficie, el Grupo REALIA destina a uso propio 1.707 m2.

La siguiente tabla refleja las principales magnitudes operativas en los ejercicios 2015, 2014
y 2013 en relacién con los edificios de oficinas:

Superficie Alquilable (m2)

Mercado 2.015 2.014 2.013
Espana 226.191 244.492 239.431
Francia 0 0 149.982

Total 226.191 244.492 389.413

% Ocupacion

Mercado 2.015 2.014 2.013
Espana 90,7% 89,3% 89,3%
Francia -- -- 85,0%

Total 90,7% 89,3% 87,7%

La siguiente tabla incluye un resumen del desglose de la ubicaciéon de las oficinas en
explotacion propiedad del Grupo REALIA por zonas a 31 de diciembre de 2015:

Ubicacion Espafa
CBD (1) 84.417
BD (2) 42.123
Periferia 99.651
Total 226.191

(1) Centro ciudad
(2) Resto ciudad
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La siguiente tabla incluye un resumen de las principales caracteristicas de las oficinas en
explotacidon, propiedad del Grupo REALIA, por ubicacién a 31 de diciembre de 2015:

Oficinas
Zona Superficie  Alquilado % Ocupacion Renta GAV I;':::a:z
2015 2015 2015 Mercado (2) (1)
CBD 84.417 77.321 91,6% 25,3 506,7 5,0%
BD 42.123 39.149 82,9% 8,3 153,8 5,4%
Periferia  99.651 88.665 89,0% 15,4 273,2 5,6%
Total 226.191 205.135 90,7% 49,1 933,7 5,3%

(1) Yield de Mercado: Renta de mercado/ (GAV Valor de Liquidacién)(Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe
26)
(2) GAV Valor liquidacién

A la fecha del presente Documento de Registro de Acciones, el Grupo REALIA es titular de
27 inmuebles de oficinas en explotacién y 1 destinado a la venta. En la siguiente tabla se
incluyen los principales edificios de oficinas por superficie alquilable propiedad del Grupo
REALIA, que representan un 56,46 % del total (226.191 m2 sobre los 400.574 m2 de
superficie alquilable en explotacion del Grupo).

Inmueble SBA (m?) (1)
TORRE REALIA BARCELONA 31.960
PUERTA DE EUROPA ESTE 28.424
SALVADOR MADARIAGA, 1 24.850
ALBASANZ, 16 19.551
ACANTO, 22 13.248
MARIA DE MOLINA, 40 9.684
ALBASANZ, 14 9.123
AV. BRUSELAS 36 8.856
PRINCIPE DE VERGARA, 132 8.808

(1) SBA = Superficie bruta alquilable
En el afio 2016 no se han realizado desinversiones.

A 30 de septiembre de 2016 las principales caracteristicas de las oficinas en explotacion,
propiedad del Grupo REALIA, por ubicacion son:
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% Rentas

Superficie Alquilado ‘s Yield de
2016 2016 °c‘;';alcs'°" Me(':)a“ GAV(3)  Mercado(2)
CBD 84.409 80.616 95,5% 25,5 520,8 4,9%
BD 42.123 40.061 95,1% 8,3 154,5 5,4%
Periferia 99.652 90.862 91,2% 15,9 274,4 5,8%
Oficinas 226.184 211.539 93,5% 49,8 949,7 5,2%

(1) Datosa30/06/2016

(2) Yield de mercado: Rentas de mercado/ (GAV Valor de Liquidacion)Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe
26
(3) GAV Valor de liquidacion

Centros comerciales

En la actualidad, la actividad de centros comerciales en explotacion esta localizada en
Espafa. La siguiente tabla refleja las principales magnitudes operativas en los ejercicios
2015, 2014y 2013en relacion con los centros comerciales:

Superficie Alquilable % Ocupacion
Inmueble 2.015 2.014 2.013 2.015 2.014 2.013
Espaiia 135.338 135.319 135.320 90,4% 89,8% 90,3%
Portugal 0 0 4,387 -- -- 31,8%
Total 135.338 135.319 139.706 90,4% 89,8% 88,5%

En la siguiente tabla se incluyen los centros comerciales en explotacion afectados por el
porcentaje de propiedad del Grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015:

Inmueble Superficie Plazas
Plaza Nueva Parque Comercial 52.675 2.987
C.C. Ferial Plaza 31.997 1.068
As Cancelas 25.190 1.054
La Noria Factory Outlet 13.807 1.483
Manuel Becerra Centro Wellness 6.645 50
P© del Espolon, 10 2.900

Goya, 6 y 8 C.C. 2.124

Total 135.338 6.642

El centro comercial “As Cancelas” figura al 50%, ya que ese es el porcentaje de titularidad
del Grupo REALIA sobre dicho inmueble.

La siguiente tabla incluye un resumen de las principales caracteristicas de los centros
comerciales y de ocio en Espana en explotacion propiedad del Grupo REALIA por tipo de
centro a 31 de diciembre de 2015:
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Renta Yield de

Superficie  Alquilado % Ocupacidon GAV
Zona 2015 ‘;015 % 20':1’5 Mercado 2) Mercado
(3) (1)
CBD 5.024 4.176 83,1% 1,9 26,4 7,2%
BD 38.643 34.836 90,2% 8,6 90,3 9,5%
Periferia  91.671 83.348 90,9% 13,1 162,2 8,1%
Total 135.338 122.360 90,4% 23,6 278,9 8,5%

* CBD: Centro Ciudad.* BD: Resto Ciudad.

(1) Yield de Mercado: Rentas de mercado/ (GAV Valor de Liquidaci()n)
(2) GAV Valor de liquidaciéon
(3) Datosa 30/06/2016

A 30 de septiembre de 2016 la superficie alquilable y la ocupacién de los Centros
Comerciales son:

Alquilado
Superficie 2016 2016 % ocupacion
Comercial 135.366 119.120 88,0%

A 30 de septiembre de 2016 las principales caracteristicas de los Centros Comerciales en
explotacion, propiedad del Grupo REALIA son:

Alquilado % ocupacion Rentas MCLC

. o (]

Superficie 2016 2016 2016 Mercado (1) GAV(3) Me(rzc)ado
CBD 5.024 4.304 85,7% 1,9 26,4 7,2%
BD 38.642 33.925 87,8% 8,2 87,3 9,4%
Periferia 91.700 80.891 88,2% 8,7 163,2 5,3%

Comercial 135.366 119.120 88,0% 18,8 276,9 6,8%

1) Datosa 30/06/2016
2) Yield de Mercado: Rentas de mercado/ (GAV Valor de Liquidacién) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

3) GAV Valor de liquidacién

Potenciales casos de desarrollo de la cartera de patrimonio en
renta del Grupo REALIA

De forma ilustrativa, si considerasemos la cartera de activos en explotacién del Grupo
REALIA a 31 de diciembre de 2015, podriamos considerar el desarrollo de tres casos

tedricos, en los cuales se considerarian:

« Caso 1, rentas procedentes del grado de ocupacién real a diciembre de
2015y las rentas reales cobradas a diciembre de 2015.

« Caso 2, caso 1 mas las rentas anuales procedentes del alquiler de la
superficie restante (y de la superficie ocupada por el propio Grupo
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REALIA) a precio de mercado segin CBRE para 2015(100% de
ocupacion).

+ Caso 3, rentas procedentes de un grado de ocupacion del 100% y unas
rentas anuales, para el 100% de la ocupacién a precios de mercado

segin CBRE para 2015.

Rentas

(En miles

de €) Caso1 Caso 2 Caso 3
Oficinas 46.131 50.907 49.069
Comercial 19.584 21.422 23.560
Resto 3.142 3.143 2.937
Total

general 68.857 75.472 75.566

6.1.1.2 Promociéon inmobiliaria y suelo

A. Introduccion:

La actividad de promocion inmobiliaria y suelo representa, a 31 de diciembre de 2015,
14,9millones de euros de los ingresos de explotacion del Grupo REALIA, el 15,7% del total
de ingresos, ha aportado un margen bruto de -3,7 millones de euros que representa un -7,1%
del total y un EBITDA negativo de 11,3 millones de euros que representa un -28% del total.

A 31dediciembre de 2015 el area de Promocion del Grupo REALIA emplea de forma directa
e indirecta ag6trabajadores (un 47% del total de la plantilla del Grupo REALIA).

Asimismo, a 30 de septiembre de 2016 dicha area emplea a 43trabajadores (un 46% del
total de la plantilla del Grupo REALIA.

A 30 de septiembre de 2016, este area de actividad suponia el 22% de los ingresos de
explotaciéon del Grupo REALIA.

La actividad de promocion consiste en la promocién, desarrollo y venta de productos
inmobiliarios, principalmente viviendas. La actividad de gestion de suelo consiste en la
compra y gestion de suelo para obtener terrenos que permitan el desarrollo de la actividad
de promocion, asi como para la venta de dicho suelo a terceros.

A los efectos del desarrollo de la actividad de promocién inmobiliaria y suelo, REALIA esta
organizada en 4 delegaciones por areas geograficas, desarrollando su actividad,
principalmente, y hasta la fecha del presente Documento de Registro de Acciones, en
Andalucia, Aragon, Castilla-La Mancha, Castilla y Le6n, Cataluia, Comunidad Valenciana,
Islas Baleares, Islas Canarias, Madrid y Murcia. Ademas, el Grupo REALIA realiz6 una
expansion internacional de la actividad de promociéon inmobiliaria y suelo, mediante la
constitucion/compra de filiales en Portugal, Polonia y Rumania.
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B. Descripcion de la actividad:
Promocion inmobiliaria

Los tipos de producto residencial del Grupo REALIA son los siguientes:

+ Primera residencia en zonas de casco urbano o en zonas de ampliaciéon, buscando
las mejores ubicaciones, en ntcleos con mayor nivel de renta per capita con saldos
migratorios positivos y con capacidad de absorcion de promociones de, al menos, 50
viviendas.

« Segunda residencia en costa para cliente nacional y extranjero, incluyendo
promociones con campos de golf como elemento integrador.

+ Otros productos: vivienda protegida de precio limitado, naves industriales, o
viviendas de lujo.

Las viviendas promovidas por el Grupo REALIA suelen ser viviendas libres con un estilo
adaptado a las necesidades de la demanda. Los compradores son principalmente familias
espanolas de clase media en un rango de edad de 30 a 50 afios.

Los productos promovidos por el Grupo REALIA persiguen alcanzar la maxima satisfaccion
de sus clientes optimizando la relacion calidad/precio. No obstante, y con &nimo de dotar a
todos los proyectos de un estilo propio, se realiza un esfuerzo especial por definir disefios y
productos con caracteristicas singulares, entre las que sobresalen aquellas relacionadas con
el medioambiente. Asimismo, el Grupo REALIA, mediante la sistematizacion de los
materiales constructivos que utiliza en la ejecucion de sus proyectos, lleva a cabo dicha
ejecucion con mayor eficiencia.

El proceso constructivo pasa por un estricto control de diseno y calidad, que incluye:

+ Un control de proyectos con equipos propios y ajenos.

» Un control de obra con presencia permanente de un estudio de ingenieria y
organismos de control técnico.

« Un control de acabados, a través de las revisiones llevadas a cabo tanto por la
ingenieria como por los técnicos del Grupo REALIA en la pre-entrega.

+ Un cuidado servicio de atencion al cliente y de postventa.

La actividad de promocién del Grupo REALIA se desarrolla mediante (i) la realizacion
previa de un proyecto; (ii) la ejecucion de la construccion, generalmente a través de terceros;
y (iii) la comercializacién de las viviendas.

e Realizacién previa de un proyecto
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Una vez definido el plan de negocio para una promocién inmobiliaria, y después de su
validacion, la politica del Grupo REALIA es externalizar la realizacion del proyecto
contratando servicios de profesionales de primera linea, bajo su supervision directa.

e FEjecucién de la construccion

La ejecucion de la construcciéon se encarga a una empresa constructora seleccionada
mediante concurso. Una de las empresas constructoras con las que el Grupo REALIA ha
desarrollado algunos proyectos es su accionista, FCC. En el apartado 19 siguiente del
presente Documento de Registro de Acciones, se describen las operaciones vinculadas
realizadas con FCC en el periodo cubierto por la informacioén financiera historica.

El control de la construccion se realiza asimismo a través de una serie de profesionales, bajo
la supervision directa del Grupo REALIA, cuya contratacion se realiza antes del inicio de las
obras.

e Comercializacién de las viviendas

La politica de comercializaciéon de promociones de REALIA, est4 basada en una estrategia
multicanal en la que coexisten diferentes canales de captacion de clientes (fisicos y
digitales). La herramienta clave para la gestion diaria es un software que permite tanto la
actualizacién en tiempo real de la oferta disponible, evitando duplicidades de venta desde
los diferentes canales, como la monitorizaciéon continta de canales, medios de marketing,
comerciales asignados a cada punto de venta y trazabilidad de los clientes.

Los canales de venta fisicos utilizados estan constituidos tanto por oficinas abiertas en cada
una de las promociones (salvo en aquellas en las que el producto es ya muy residual) como
por una extensa red de agentes colaboradores, maximizando de esta forma la capacidad de
captacion de clientes.

En cuanto a las campanas de marketing y publicidad, se combinan los medios off-line o
tradicionales (soportes exteriores y acciones en prensa, radio o algiin buzoneo cuando se
organizan jornadas de puertas abiertas en alguna promocion) con medios on-line, a través
de la Webwww.realia.es, con fichas de producto de todas las promociones actualmente en
comercializacion, microsites y campafas SEM para algunas promociones concretas y
presencia en los principales portales inmobiliarios, tanto en Espana, como en Lisboa y
Varsovia.

Suelo

El negocio del suelo radica en la correcta gestion administrativa y urbanistica del mismo,
para lo cual el Grupo REALIA cuenta con la experiencia y recursos necesarios, tal y como se
indica en este apartado.
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El valor de mercado del suelo aumenta a medida que avanzan las distintas fases
administrativas de gestion del mismo. Las actividades del area de negocio de gestion de
suelo llevadas a cabo por REALIA se pueden resumir en (i) la bisqueda y adquisicion de
terrenos susceptibles de desarrollo urbanistico; (ii) la gestion urbanistica; y (iii) el uso de
ese suelo para la actividad de promocion o gestidon patrimonial (como desarrollo de centros
comerciales) y la venta de suelo a terceros, tal y como se describe a continuacién:

e Bisqueda y adquisicién del suelo

La politica de adquisicion de terrenos del Grupo REALIA exige que éstos cumplan los
siguientes requisitos:

- Ubicacion: El Grupo REALIA concentra sus esfuerzos generalmente en la
adquisiciéon de terrenos en los ndcleos urbanos mas importantes (como Madrid,
Barcelona, Sevilla o Valencia), en las zonas de gran desarrollo urbanistico (como
Valladolid, Guadalajara, Zaragoza o Toledo) y en zonas costeras. En Europa, el
Grupo Realia solo tiene, a fecha de hoy, suelo en Bucarest. La seleccion del suelo se
realiza en funcion de las necesidades del mercado en cada momento y de las
estrategias de consolidacion y expansion del Grupo REALIA.

- Tamaimno: El Grupo REALIA compra terrenos de diversos tamafios que permitan
desarrollar al menos 50 unidades. En los afios previos a la crisis, la Sociedad adquiri6é
grandes reservas de suelo urbanizable y pre-urbanizable para gestionar el suelo.

- No contingencia medioambiental: Los terrenos no podran tener ninguna
contingencia medioambiental. El Grupo REALIA, por experiencia de sus gestores,
rechaza cualquier terreno que no haya pasado todos los requerimientos
medioambientales necesarios.

- Tiempo: El Grupo REALIA concentra sus esfuerzos en la adquisicion de suelos con
recorrido en los que puede aportar valor en la gestion del suelo. Sin perjuicio de lo
anterior, también se realizan compras de suelos més desarrollados que puedan
suponer una inversion interesante para el Grupo REALIA.

- Costes: El Grupo REALIA tiene en consideracion los costes que se vayan a derivar
de los proyectos urbanisticos y de la ejecucion del planeamiento (urbanizacion).

- Formas de pago: La forma habitual de pago es que éste se produzca en funcion de
hitos vinculados al desarrollo urbanistico. Dichos pagos se encuentran avalados,

siempre que el Grupo REALIA no haya adquirido la propiedad del suelo.

Una vez que una propuesta de compra de un determinado suelo ha sido aprobada por el
delegado territorial, de acuerdo con los anteriores criterios, la propuesta es remitida al
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departamento de promociones que, una vez estudiada, propone su adquisicion a los érganos
de gestion y administracion de la Sociedad.

e Gestién urbanistica

La actual legislacion en materia de suelo urbanizable exige que, una vez adquirido un suelo,
y con anterioridad a su urbanizaciéon y posterior edificacion, se lleven a cabo una serie de
actuaciones ante la Administracion local y autondémica, tendentes a la obtenciéon de un
aprovechamiento urbanistico adecuado, para cuyo fin el Grupo REALIA cuenta con un
conjunto de expertos multidisciplinares con gran experiencia en gestion urbanistica y un
conocimiento de los tramites y el desarrollo del proceso urbanistico, asi como con solvencia
y experiencia en gestionar los proyectos con las Administraciones Publicas y con buenas
relaciones con empresas inmobiliarias locales.

De este modo, el Grupo REALIA logra un importante ahorro de costes al generar su propia
materia prima de suelo apto para urbanizar, necesario para el desarrollo de las
promociones.

e Uso del suelo para actividad de promocion o gestion patrimonial, o venta
desuelo a terceros

Dentro de la gestion activa del suelo, y durante sus distintas fases, el Grupo REALIA puede
optar por usar el suelo para su actividad de promocién o gestion patrimonial, o,
alternativamente, vender a terceros parte de esos suelos. En el supuesto de venta del suelo
a terceros, distintos responsables dentro de la Sociedad analizan las oportunidades de
desinversiéon de manera que, a lo largo de la gestiéon del suelo, el Grupo REALIA ira
vendiendo a diferentes precios, segin los hitos urbanisticos que se vayan sucediendo.

Financiacién de la actividad

El estado y condiciones de la misma se describen en el apartado 10.3 del presente
Documento de Registro de Acciones.

C. Valoracion de la cartera de promocion inmobiliaria y suelo de
REALIA:

De conformidad con lo dispuesto en el apartado 8.1 siguiente del presente Documento de
Registro de Acciones, la cartera de activos residenciales del Grupo REALIA ha sido valorada
por TINSA a 31 de diciembre de 2015 y mas recientemente al 30 de septiembre de 2016 (las
propiedades situadas en Espana), exponiéndose en dicho apartado la descripcion y
valoracion de la cartera de promocién inmobiliaria y suelo del Grupo REALIA.
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El GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26), consolidado
de la cartera de promocion inmobiliaria y suelo del Grupo REALIA a 31 de diciembre de
2015, es de 449,3 millones de euros.

% sobre el

GAV (En millones de euros) Valoracion total
Reserva de suelo (1) 350 77,9%
Promociones terminadas 99,3 22,1%
Total 449,3 100,00%

(1) Incluye la valoracion del suelo de las sociedades del grupo consolidadas por el método
de la participacion.

D. Magnitudes operativas mas importantes:

La promocién, desarrollo y venta de productos inmobiliarios destinados a vivienda en el
Grupo REALIA esta concentrada principalmente en Espana, donde alcanza 5,72 millones
de metros cuadrados de suelo bruto en diferentes grados de evolucion y 71 unidades
entregadas (viviendas, oficinas y locales) en el afio 2015, lo que supone un 99 % del conjunto
de la reserva de suelo y un 98,6 % de las viviendas entregadas.

El resto de paises donde el Grupo REALIA desarrolla la actividad son Portugal, Polonia y
Rumania en los que las reservas de suelo bruto suponen un 1% y el nimero de unidades
entregadas (viviendas, oficinas y locales) en el afio 2015 ha sido de 1, que representa el 1,4%
del total.

Promocion inmobiliaria
La siguiente tabla refleja la cartera inicial y final de unidades principales (viviendas, oficinas

y locales comerciales) pre-vendidas (no incluye el stock), asi como el niimero de unidades
principales entregadas en los ejercicios 2015, 2014 y 2013:

2015 2014 2013

Unidades Millones Unidades Millones Unidades Millones

Principales de euros Principales de euros Principales de euros
Cartera inicial 19 3,5 38 9,1 33 10,8
Preventas (1) 74 13,6 144 23,8 145 24,2
Entregas (2) 71 13,1 152 27,4 131 24,2
Resoluciones 5 0,8 11 2,0 9 1,7
Cartera final 17 3,2 19 3,5 38 9,1

(1) Son la unidades reservadas en el ejercicio
(2) Son las unidades entregadas en el ejercicio
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A 30 de septiembre la evolucién de la cartera inicial y final de unidades principales
(viviendas, oficinas y locales comerciales) pre-vendidas (no incluye el stock), asi como el
nimero de unidades principales entregadas ha sido de:

3T2016

Unidades Millones de

Principales euros
Cartera inicial 17 3,2
Preventas (1) 71 14,3
Entregas (2) 69 13,4
Resoluciones 6 1,4
Cartera final 13 2,7

(1) Son las unidades reservadas en el ejercicio
(2) Son las unidades entregadas en el ejercicio

Durante el 2015, el precio medio de venta de los inmuebles entregados fue de 184.680 euros
y el precio medio por metro cuadrado fue de1.543 €/m2 construido. En 2014, el precio
medio de venta de los inmuebles entregados fue de 180.066 euros y el precio medio por
metro cuadrado fue de 1.610 €/m?2 construido. En 2013, el precio medio fue de 185.000
euros, con un precio medio de 1.805 €/m2. En 2016, el precio medio ha sido de204.709
euros con un precio medio de 2.036 €/mz2.

Suelo

El Grupo REALIA cuenta a 31 de diciembre de 2015, con una reserva de suelo de 5,72
millones de metros cuadrados brutos, con una edificabilidad aproximada de 1,877 millones
de metros cuadrados (incluyendo cuatro promociones paralizadas en San Vigent de Montalt
-Barcelona-, San Carlos de la Rapita -Tarragona-, Cuarte de Huerva Zaragoza- y Las Palmas
de Gran Canaria), fundamentalmente para promociones de primera y segunda vivienda,
pero también para el desarrollo de oficinas y centros comerciales, principalmente en Madrid
y Sevilla, entre otras ciudades de Espafia, ademas de Rumania en el exterior. En términos
de edificabilidad, aproximadamente, el 57,8 % de la reserva de suelo bruto se encuentra en
fase de ordenacion, el 30,3% en fase de planeamiento, el 3,4 % en fase de urbanizacion, y el
8,5 % en fase finalista.

La reserva de suelo bruto disponible del Grupo REALIA, atendiendo a su fase de desarrollo,
ha evolucionado de la siguiente manera en los tres tltimos ejercicios (2015, 2014 y 2013):
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(En miles de metros cuadrados)

2015

% sobre el

2014

% sobre el

2013

% sobre el

total total total
Total suelo bruto disponible (5) 5.725 100% 5.757 100% 5.868 100%
Ordenacion (1) 3.308 57,8% 3.308 57,5% 3.302 56,3%
Planeamiento (2) 1.740 30,5% 1.740 30,3% 1.835 31,3%
Urbanizacion (3) 197 3,4% 197 3,5% 178 3,0%
Finalista (4) 480 8,4% 512 8,9% 553 9,4%

(1)Suelos rusticos.

(2)Urbanizable sectorizado y no sectorizado, en proceso de planeamiento de desarrollo.

(3)Suelos con proyecto de urbanizacion aprobado.

(4) Urbano consolidado para licencia directa o con obra parada.

(5)Incluye metros cuadrados de suelo de IRU(Inversiones Riusticas Urbanas),sociedad del grupo consolidada por el método de la participaciéon

La siguiente tabla presenta la evolucién durante los tres ultimos ejercicios de la
edificabilidad de la cartera de suelo del Grupo REALIA (para suelos en fase de ordenacion
y planeamiento se ha considerado la edificabilidad maxima por normativa, y para suelos en
fase de urbanizacién y proyecto, la edificabilidad maxima contemplada en el proyecto):

(En miles de metros cuadrados)

2015

% sobre el

2014

% sobre el

2013

% sobre el

total total total
Edificabilidad (1) 1.869 100,0% 1.876 100,0% 1.945 100,0%
Proyecto - - - - - -
Ordenacion 518 27,7% 518 27,6% 518 26,6%
Planeamiento (2) 670 35,9% 670 35,7% 706 36,3%
Urbanizacién 214 11,4% 214 11,4% 182 9,4%
Finalista 467 25,0% 474 25,3% 539 27,7%

(1) Incluye metros cuadrados de suelo de IRU (Inversiones Rusticas Urbanas),sociedad del grupo consolidada por el método

de la participacion

(2) 2013Reduccion de edificabilidad en la categoria de Planeamiento por no incluirse la edificabilidad del suelo
de Villanueva del Pitamo debido la salida de la sociedad Noralia del perimetro de Realia, y por la reduccién
de expectativas urbanisticas en los suelos de El Molar y Retamar de la Huerta.

La reserva de suelo bruto disponible del Grupo REALIA, atendiendo a su ubicacién
geografica, ha evolucionado de la siguiente manera en los tres ultimos ejercicios (se

presentan las principales areas por volumen de suelo bruto disponible):

Magnitud (en miles de m2) 2015 2014 2013
Total suelo bruto disponible (1)

Andalucia 2.299 2.331 2.331
Canarias 5 5 5
Catalufia 88 88 122
Centro 3.163 3.163 3.205
Levante 162 162 162
Total Nacional 5.717 5.749 5.825
Polonia) - - 35
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Rumania 8 8 8
Total Internacional 8 8
Total 5.725 5.757 5.868

(1) Incluye metros cuadrados de suelo de IRU (Inversiones Risticas Urbanas), sociedad del grupo consolidada

por el método de la participacion

El descenso experimentado en Espana se debe a que, durante los ejercicios 2014 y 2015, y
en la valoracion a diciembre, se han producido ajustes en la cartera de suelo bruto y en la
superficie edificable, debido a las aprobaciones de proyectos de reparcelaciéon que reducen
la superficie de suelo bruto y modifican las estimaciones de edificabilidad.

La siguiente tabla presenta la evolucion durante los tres ultimos ejercicios de la

edificabilidad de la cartera de suelo del Grupo REALIA:

Magnitud (en miles de m2) 2015 2014 2013
Total edificabilidad estimada

Andalucia 670 677 677
Canarias 19 19 19
Catalufia 93 93 93
Centro 926 926 932
Levante 150 150 150
Total Nacional 1.858 1.865 1.870
Polonia - - 50
Rumania (1) 11 11 25
Total Internacional 11 11 75
Total 1.869 1.876 1.945

(1) Adecuacion de edificabilidad del Suelo en Rumania: mediante la tramitacién de nuevo Plan de Ordenacién

(PUZ).

La diferencia de edificabilidad del 2013 al 2014 se ve explicada en gran parte por la venta
del terreno en Varsovia (Polonia) de la filial Wilanow Realia SP, Z.0.0.
A 30 de septiembre de 2016 la reserva de suelo disponible del Grupo Realia y su

edificabilidad era de:
Magnitud (en miles de m2) S:;;::::)gfglt: Edi‘:tci?ll:;ggad
Andalucia 2.293 677
Canarias 5 19
Catalufia 88 93
Centro 3.187 901
Levante 162 150
Total Nacional 5734 1.840
Polonia
Rumania (1) 8 11
Total Internacional 8 11
Total 5.742 1.851
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6.1.2Nuevos productos y servicios

El Grupo REALIA basa su estrategia actual de crecimiento en la consolidacién de su
presencia en los mercados y areas geograficas en las que actualmente opera. Tampoco tiene
previsto en la actualidad ampliar su negocio a nuevas areas de actividad inmobiliaria
distintas de aquéllas en las que actualmente desarrolla sus operaciones, ni comercializar
tipos de productos diferentes de los actuales.

6.2 Mercados principales
Cobertura geografica

Tal y como se ha indicado en el apartado 6.1 anterior del presente Documento de Registro
de Acciones, REALIA esta organizada por areas geograficas, en Espafia a través de cuatro
delegaciones (Centro, Cataluna, Levante, Andalucia), desarrollando su actividad
principalmente y hasta la fecha en Andalucia, Aragon, Castilla-La Mancha, Castilla y Leon,
Cataluna, Comunidad Valenciana, Islas Baleares, Islas Canarias, Madrid y Murcia.
Internacionalmente, su actividad se canaliza a través de sus filiales en Portugal, Polonia y
Rumania.

Situacion de los mercados principales

Los principales mercados en los que opera el Grupo REALIA son los mercados de oficinas,
de centros comerciales y de ocio y residenciales.

A. Mercado de Oficinas?

Madrid

El mercado de oficinas de Madrid es el mas importante de Espafia. El stock de oficinas
alcanza los 12.844.146 m2. Durante los seis primeros meses de 2016 se han incorporado al
mercado 16.251 m2, lo que indica la escasa actividad promotora realizada, pero se observa
una importante actividad en el campo de la rehabilitacion de edificios. La tasa de
disponibilidad general ha continuado mejorando en el mercado, situdndose actualmente en
el 11,5%.

Oferta:

Fuentes: Informe del Mercado de Oficinas, septiembre 2016, Aguirre Newman.
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La tasa de disponibilidad disminuye hasta el 11,5% de los productos exclusivos de oficinas
manteniendo la tendencia decreciente iniciada a mediados del 2014.

La disminucion del producto disponible ha sido constante en todas las zonas, siendo la zona
del Centro Distrito Negocios la que mejor tasa tiene con un 6,6%.

A pesar de la poca actividad promotora, ha habido en los seis primeros meses de 2016 unos
buenos niveles de contratacion (que se han situado en los 273.019 m2) lo que ha provocado
que el espacio disponible se reduzca.

La superficie que se espera se termine durante los tltimos meses del afo y los dos préximos,
cifrada en menos de 100.000 m2 cada afio, sigue sin ser suficiente para modificar el
comportamiento futuro de la disponibilidad que seguird a medio plazo una senda
decreciente gradual.

Demanda:

Como se ha dicho, la cifra de contratacion bruta de espacios de oficinas durante el primer
semestre 2016 ha sido de 273.019 m2, lo que supone un comportamiento muy positivo de
la demanda, pues a pesar de que haya sido inferior a la del 2015 en un 12%, se aprecia una
tendencia muy positiva en los 2 altimos afios. Es previsible que la demanda total para 2016
pueda alcanzar niveles de contratacién proximos a los 570.000 m2.

La demanda sigue mostrando preferencia por la zona del Centro del Distrito de Negocios y
va incrementéndose en la periferia y en el Resto del Distrito de Negocios.

La causa fundamental que subyace en el crecimiento de la demanda es la recuperacion de la
situacién macroeconémica(a pesar de la situacién politica en Espafia durante la mayor parte
de 2016de falta de Gobierno) que impulsa el crecimiento de las empresas, aumentando su
necesidad de espacio y mejorando la confianza de los empresarios para invertir en nuevas
ubicaciones. Esta situacion motiva a las empresas a aprovechar los niveles de precios aun

bajos, a pesar de la recuperacion, para buscar mejores ubicaciones y productos de mayor
calidad.

Durante los proximos anos se espera que los niveles de contratacion anuales vayan
mejorando gradualmente a medida que se consolide el crecimiento del pais en tasas entorno
al 3% o ligeramente superiores.

Precio:
El precio medio de alquiler ha continuado con su tendencia alcista, aunque en niveles

porcentuales menores a periodos anteriores. Durante los seis primeros meses del 2016 se
han incrementado las rentas medias en todas las zonas del mercado de oficinas de Madrid,
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pero especialmente en las zonas periféricas, pues partian de cifras muy bajas. La renta
media en zona Prime se sittia en los 26,88 €/m2.

Barcelona

Durante los seis primeros meses del afio 2016 se han incorporado nuevos proyectos de
oficinas al mercado con 32.000 m2. El stock de oficinas de Barcelona contintia en los
5.917.653 m2. Del total del stock actual, mas del 58% se localiza en las zonas del centro de
la ciudad.

La prevision de nuevos proyectos para el proéximo afio 2017 es de 69.850 m2, de los cuales
el 36% ya dispone de un usuario comprometido. La zona mas activa en cuanto a los nuevos
proyectos sera la Zona Descentralizada (DEC), sobre todo la zona del 22@ y Sant Cugat-
Cerdanyola del Valles

Oferta:

La tasa de disponibilidad media en Barcelona sigue disminuyendo situandose al final del
primer semestre de 2016 en el 10,35%. Actualmente hay unos 612.353 m2 disponibles.

Esta tendencia continuara sobre todo por la falta de proyectos futuros de oficinas en la
ciudad de Barcelona. Esta situacion provoca el interés de algunos promotores en empezar
el desarrollo de proyectos “llaves en mano” para la demanda mas grande, a partir de los
3.000 m2.

Demanda:

En el primer semestre de 2016 ha sido de 160.448 m2, que aunque es muy positiva, es un
9,5% inferior al mismo periodo del afio precedente, que fueron registros de maximos
historicos.

Con estas cifras, a final de 2016 podemos acercarnos o sobrepasar los 350.000m2 de
contratacion, que aunque positiva y de tendencia alcista, es inferior a la que se registré en
2015.

Precio:

Las rentas de oficinas en Barcelona contintan su ascenso en la totalidad de las zonas, como
consecuencia del buen comportamiento de la demanda, la escasez de nueva oferta y la
mejora de la disponibilidad. Las rentas medias en el Centro del Distrito de Negocios han
subido un 4% respecto al segundo semestre de 2015, y un 5,1% respecto al primer semestre
del mismo ano.
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Durante los proximos afos se espera que el precio vaya mejorando gradualmente a medida
que se consolide el crecimiento del pais, y dada la escasez de nueva oferta en Barcelona.

B. Mercado de centros comerciales y de ocio3

El stock total de superficie comercial en Espafia alcanz6 en 2015 los 15,5 millones de metros
cuadrados. Esta cifra incluye centros comerciales, complejos outlet (establecimientos
comerciales especializados en la venta de productos en stock o de una temporada anterior,
a un precio rebajado), centros de ocio y parques de medianas superficies, excluyendo los
locales comerciales de calle y las naves comerciales construidas generalmente en torno a
una zona retail en las afueras de los nicleos urbanos.

Durante el ano 2015 se abrieron en Espana poco mas de 120.000 m2 de superficie bruta
alquilable (SBA), y en el primer semestre 2016, unos 11.000 m2; estas cifras de superficie
comercial inaugurada son extremadamente bajas y estdn muy lejos de las realizadas en el
periodo 2011-2015(aproximadamente 275.000 m2) y todavia estan lejos de las realizadas
en el periodo 2001-2010, de 755.302 m2.

La densidad comercial se sitia en 332 m2 por cada mil habitantes. Este parametro ha
crecido de manera més pausada en los tltimos afnos, debido ala moderacién en la actividad
constructora del segmento retail.

El volumen de superficie nueva estimada para el segundo semestre de 2016 es de 240.000
m2 de SBA aproximadamente. No obstante, es posible que algiin proyecto estimado para
2016, se retrase a 2017.

La SBA por cada 1.000 habitantes en Espafia (332 m2) se sitGa por encima del ratio
estimado de equilibrio (325 m2 por cada 1.000 habitantes). Esta circunstancia marca la
tonica general de prudencia para el desarrollo de nuevos complejos, sobre todo de aquellos
que no son prime (que ademas tienen dificultades para obtener las autorizaciones
administrativas de implantacion). Sin embargo, existe una elevada demanda de centros
(sobre todo prime) por parte de los inversores, que ha llegado a los 950 Millones de € en el
primer semestre del 2016, especialmente de los fondos de inversiéon que han copado casi el
70% de las operaciones de inversiones de este periodo.

La situacion descrita esta haciendo que en las operaciones de inversion, las rentabilidades
iniciales que se piden se estén situando entorno al 5% para centros prime y del 6,5% para
otros centros secundarios.

Ante la inestabilidad todavia presente en los principales parametros socioeconémicos de
Espana, la dificultad de acceso al crédito, y ante la necesidad de atraer mas clientes a los
numerosos complejos comerciales, muchos propietarios han optado por llevar a cabo

3 Fuentes: Informe de Mercado, Centros Comerciales, Aguirre Newman, marzo 2016 y septiembre 2016.
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reformas tanto en el disefio de los centros como en la oferta comercial o en la programacion
de actividades de ocio, tratando de aportar un valor anadido a la visita al centro, que ha de
convertirse en una experiencia de compra diferente frente a los demas centros comerciales.

La afluencia a los centros comerciales a lo largo del afio 2015 se increment6 ligeramente
respecto al afio 2014en un 6% (datos Asociaciéon Espanola de Centros Comerciales,
calculado sobre superficie comparable), hasta situarse en el entorno de las 1.905 millones
de visitas (AECC). Las ventas totales se han incrementado también en el entorno del 6%
hasta alcanzar la cifra de 40.914 millones de euros, lo que supone unas ventas medias por
metro cuadrado de SBA cercanas a los 2.631 €/m2/afo.

C. Mercado residencial en Espana4

La economia espafiola estd mostrando una evolucion favorable, habiendo crecido el PIB
tanto en 2015 como en 2016 el 3,2%.

La demanda interna se erige como la principal palanca de crecimiento en un entorno
internacional que continua siendo exigente y todavia se encuentra sometido a riesgos
latentes. La inversion en vivienda sigue la tendencia positiva de 2015, tras siete afios de
caidas, constituyendo un verdadero punto de inflexi6én. Los signos positivos que se
comenzaron a detectar en el mercado de la vivienda en 2014 han ido afianzandose a lo largo
de los afios 2015 y 2016.

Los indicadores de transacciones (hipotecas, precios e incluso visados de nuevas viviendas)
sefialan una recuperacion. No obstante, hay que tener en cuenta que las altas tasas de
crecimiento se explican en parte por los bajos niveles de partida.

El dato de compraventas indica un notable aumento del 31% desde el minimo de febrero
2014, en el que la vivienda usada supone un notable 90,1% y donde se atisba un ligero
repunte en la vivienda nueva. No obstante, es importante poner de manifiesto que se parte
del minimo historico registrado en 2013, que marcé el suelo de transacciones, con una caida
desde maximos en 2006 del 68% en un afo en que se rebasaron las 700.000 operaciones.
En el acumulado del primer semestre de 2016, las compraventas de vivienda
experimentaron un incremento con respecto al mismo periodo del afio anterior de un 17,4%,
gracias al avance del 22,2% de transacciones de vivienda usada, mientras que las
operaciones de obra nueva se han mantenido estables. El nimero total de operaciones de
compraventa de vivienda en los seis primeros meses de 2016 ha sido de 207.593.

Sin embargo, la recuperacion no es uniforme. Los crecimientos medios para el conjunto
nacional, tanto de precios como de actividad, encubren situaciones muy diferentes. Asi, en
las zonas “prime” de las areas metropolitanas de mayor tamafno y en las mejores zonas
costeras y turisticas la recuperacion esti siendo muy dinamica, llegandose a observar un

4Fuentes: Bankia Estudios, Situacion del mercado de la vivienda septiembre 2016 e IMAN, Aguirre Newman, septiembre2016.
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agotamiento del producto de calidad, que explicaria el reinicio de la actividad promotora.
Sin embargo, hay otras zonas, en especial en las coronas y periferias metropolitanas, en las
que adin hay un exceso de oferta y las ventas de viviendas nuevas siguen a menor ritmo.

En 2015 se produce, por primera vez desde el inicio de la crisis hace ocho anos, un
incremento positivo en la variacion anual del precio de la vivienda libre, hasta alcanzar los
1.492,4 €/m2 segun las estadisticas de valor tasado del Ministerio de Fomento. El precio
medio del suelo urbano se situd en 157,7€/m2, lo que supone un incremento interanual del
5,3%.

Desde minimos de viviendas visadas, que se encuentra en valores entre 35.000-40.000
viviendas iniciadas a finales de 2013, comienza a reactivarse cierta actividad en ubicaciones
con falta de producto y demanda latente (Barcelona, Madrid, Costa del Sol, Baleares), hasta
unas previsiones de cierre para el 2016 que superara las 60.000 unidades. En estas
ubicaciones prime con falta de producto y demanda consolidada, comienza a venderse sobre
plano y comienza a reactivarse la actividad de suelo.

También es significativo que, en 2015, la financiacion a la construccion residencial (segin
colegio de Notarios) fue de 2.141 millones de euros, un 79% mas que en 2014, pero es s6lo
un 4,4% de la que se concedia al final del boom inmobiliario, ano 2007. No obstante el saldo
vivo del crédito a los hogares para compra de vivienda sigue cayendo y el niimero de
operaciones vivas sigue reduciéndose. Durante los 7 primeros meses de 2016 se concedieron
23.780 millones € con un crecimiento interanual de 19,3%, y si quitiramos el impacto de
las renegociaciones de hipotecas, dicho crecimiento ha sido del 23,9%. Todo ello nos marca
una tendencia de apertura de las fuentes de financiacion, que unido a la mejora selectiva de
la demanda, hace estimar que en 2017 la contrataciéon de nuevas hipotecas superara a las
cancelaciones.

Si bien los condicionantes de la demanda prosiguen mejorando, no se vislumbra una

reactivacion vigorosa. En 2017 los precios y actividad podrian aproximarse a los niveles
existentes en 2012.

6.3 Influencia de factores excepcionales en la informaciéon

A juicio de la Sociedad no han existido factores excepcionales que hayan afectado a la
informacion contenida en los apartados 6.1y 6.2 anteriores.

6.4 Grado de dependencia de la Sociedad de patentes o licencias

Mas alla de lo mencionado en la seccion 0 “Factores de Riesgo” del presente Documento de
Registro de Acciones, en cuanto a licencias urbanisticas, las actividades del Grupo REALIA
no dependen ni estan influenciadas significativamente por patentes ni licencias
comerciales, contratos industriales ni nuevos procesos de fabricacion.
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Por lo que respecta a contratos mercantiles o financieros de caracter especial, ver lo
sefialado en los apartados 10 y 22 del presente Documento de Registro de Acciones.

6.5 Declaraciones efectuadas por Ila Sociedad relativos
a su competitividad

No existen fuentes de mercado que hagan referencia a la posicion competitiva del grupo. La
informacién sobre el mercado inmobiliario presentada en el apartado 6.2 anterior del
presente Documento de Registro proviene de estudios y estadisticas elaboradas por
expertos en dichos mercados y cuyo origen ha sido debidamente indicado en las secciones
correspondientes.

7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

7.1 Si el Emisor es parte de un Grupo, una breve descripcion del Grupo y
la posicion de la Sociedad en el Grupo

A la fecha de firma del presente Documento de Registro, REALIA tiene dos accionistas
principales:

(i) Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. (“FCC”), la cual ostenta una
participacion en los derechos de voto de REALIA, directa del 34,344% e indirecta
del 2,581%, lo que hace un total de 36,925%; y

(i1)) Inversora de Carso, S.A. de C.V. (“IC”), la cual ostenta en la actualidad una
participacion en los derechos de voto de REALIA, directa del 33,844 %, y una
participacion indirecta, a través de su participacion en FCC, del 36,925%, por lo
que su participacion total asciende al 70,769%

REALIA es la sociedad dominante de un grupo de sociedades cuya composicién a la fecha
del presente Documento de Registro se refleja en los siguientes cuadros, ordenados por
areas de actividad.

Asimismo, la Sociedad esta controlada a fecha del presente Documento de Registro de
Acciones, a los efectos del articulo 5 Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, que
aprobo el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores y del articulo 42 del Codigo de
Comercio, por IC.

A su vez, IC es titular directamente (del 9,765%) e indirectamente -a través de Control
Empresarial de Capitales S.A de C.V- (“CEC”) (del 51,346%), del 61,111% de los derechos de
voto de FCC. No obstante lo anterior, se hace constar que a los efectos previstos en el art.
24.2.b) del Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley del
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Mercado de Valores, IC tiene adicionalmente atribuidas las participaciones en FCC
titularidad de Nueva Samede 2016 S.L.U, del 4,533%, y de Dominum Direccién y Gestion
S.A.U, del 15,431%, aunque IC no ostente derecho de voto alguno sobre dichos porcentajes.
Por ello, IC tiene declarada una participacion indirecta en FCC del 71,310%, que junto con
su participacion directa del 9,765%, hace un total de 81,075%.

El organigrama actual de la Sociedad es el siguiente:

IC es una Sociedad Andénima de Capital Variable, constituida en México, Distrito Federal,
mediante escritura publica nimero 24,409 de fecha 26 de enero de 1966, ante el Notario
numero 50 del Distrito Federal D. Joaquin Talavera Sanchez, y se encuentra inscrita en el
Registro Publico del Comercio del Distrito Federal, en el libro 3°, volumen 622, a hojas 281
y bajo el nimero 179. IC tiene Ntmero de Identificacion Fiscal espanol: N-4121673J.

IC tiene su domicilio social en Lago Ztrich nim. 245, Plaza Carso, Edificio Presa Falcon,
Piso 20, Colonia Ampliacion Granada, C.P. 11529, México, Distrito Federal, una duracion
de 99 anos contados a partir del dia 26 de enero de 1966, y una clausula de exclusion de
extranjeros que limita la entrada directa o indirecta en el capital de IC a personas fisicas o
juridicas que carezcan de nacionalidad mexicana.

El objeto social de IC segiin consta en sus Estatutos Sociales es el siguiente:

a) “Adquirir, vender, construir, edificar, administrar, dar o tomar en arrendamiento,
explotar y negociar con terrenos, casas, edificios, y en general con toda clase de
bienes inmuebles.

b) Comprar, vender, arrendar, importar, exportar, poseer, dar o tomar en prenda y
negociar a cualquier titulo con maquinaria, equipo, materiales de construccion y
en general toda clase de bienes muebles.
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c)

d)

e)

g)

h)

J)

k)

Urbanizar, pavimentar, edificar, construir, planear, diseniar, decorar, hacer las
instalaciones de agua potable, sanitarias, eléctricas y de cualquier otra clase que
se requieran en dichos inmuebles.

Establecer, aprovechar, administrar, explotar, comercializar, arrendar, dar y
recibir en garantia, bajo cualquier titulo, por cuenta propia o de terceros, en forma
enunciativa mas no limitativa, zonas agricolas, ganaderas, piscicolas, avicolas, y
previo registro, permiso y/o concesion por parte de las autoridades competentes
unidades para la conservacion, manejo y aprovechamiento sustentable en la vida
silvestre.

Proporcionar servicios de ingenieria, arquitectura y técnicos a toda clase de
negociaciones.

Dar asesoria, hacer toda clase de estudios de urbanismo y planeacion territorial y
todo lo relacionado con desarrollo urbano y asentamientos humanos.

Adgquirir interés o participacion en otras sociedades mercantiles o civiles,
formando parte en su constitucion o adquiriendo acciones o participaciones en las
ya constituidas, asi como enajenar o traspasar tales acciones o participaciones, y
la realizacion de todos los actos procedentes que le correspondan como sociedad
controladora de aquéllas sociedades de las que llegare a ser titular de la mayoria
de sus acciones o partes sociales.

Registrar, desarrollar, adquirir, utilizar, licenciar y en general explotar toda clase
de inventos, patentes, mejoras, certificados de invencion, marcas, disefios y dibujos
industriales, nombres y avisos comerciales, concesiones de uso de bienes o
derechos en general toda clase de tecnologia y cualquier tipo de derechos de autor
y de propiedad industrial o intelectual en la Repiiblica Mexicana o en el extranjero.
Comprar, vender al contado, a futuro o a plazo toda clase de acciones,
obligaciones, petrobonos, papel comercial, aceptaciones bancarias, cetes y en
general cualquier titulo de crédito. Dar o recibir en garantia, dar o recibir en
préstamo titulos de crédito, obtener y otorgar créditos para la compraventa de
titulos de crédito.

Celebrar todo tipo de operaciones de financiamiento con instituciones nacionales
o extranjeras, celebrar operaciones de arrendamiento financiero en los términos
permitidos por la ley, realizar operaciones conocidas como derivadas de todo tipo,
incluyendo sin limitar la contrataciéon de swaps, futuros, forwards, opciones y
cualesquiera otras operaciones de esta naturaleza, y celebrar contratos
normativos o marco para la realizaciéon de dichas operaciones a través de
cualquier apoderado o mandatario de la Sociedad, y otorgar garantias para el
pago de las mismas, y en general obtener toda clase de préstamos o créditos, emitir
obligaciones, bonos, papel comercial y cualquier otro titulo de crédito o
instrumento equivalente, con o sin el otorgamiento de garantias personales o
reales especificas.

Suscribir, emitir, girar, aceptar, endosar y avalar toda clase de titulos de crédito o
titulos valor en la Reptiblica Mexicana o en el extranjero sin que dicha actividad se
ubique en los supuestos del articulo 2 de la Ley del Mercado de Valores y se
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realizara en términos del articulo 9 de la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito.

) Obligarse solidariamente con terceros y otorgar todo tipo de garantias reales o
personales, incluyendo sin limitar hipotecas, prendas, cauciones bursatiles,
fideicomisos, fianzas y/ o avales o cualesquiera otras garantias previstas en las
disposiciones legales vigentes en la Repiiblica Mexicana o en el extranjero para
garantizar obligaciones propias o de terceros.

m) Otorgar cualquier tipo de financiamiento, crédito o préstamo a toda clase de
personas fisicas o morales, mexicanas o extranjeras, publicas o privadas.

n) Dar o recibir toda clase de garantias personales, reales y avales de obligaciones o
titulos de crédito en garantia de los financiamientos, créditos o préstamos
otorgados, o dar o recibir en préstamo titulos de crédito.

o) Contratar con terceros en la Repiiblica Mexicana o en el extranjero todos los
servicios o actividades que requiera para la consecucion de su objeto social.

p) En general, celebrar y realizar en la Repiiblica Mexicana o en el extranjero, todos
los actos, contratos y operaciones que sean necesarios o convenientes para la
consecucion del objeto social.”.

De conformidad con lo establecido los Estatutos Sociales, el capital social de IC asciende a
150.156.758.312,55 pesos mexicanos y representado por 55.960.492 acciones Serie “A”,
ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, integramente suscritas y pagadas
y correspondientes al capital social fijo y 1.365.607.090 acciones Serie “B”, ordinarias,
nominativas, sin expresion de valor nominal, integramente suscritas y pagadas y
correspondientes al capital social variable de IC; y 80.000.000 acciones Serie “B”,
ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, pendientes de pago.

El derecho de retiro es un derecho del socio a solicitar el reembolso de las acciones de Serie
B (capital variable) en cualquier momento, solicitando la reduccién del capital social
variable total o parcial en relacion a su aportacion. Los Estatutos Sociales de IC establecen
expresamente que el capital social fijo actualmente representado por las acciones de Serie
A no tienen derecho a retiro.

La diferencia entre el capital social compuesto por acciones de Serie A y el capital social
compuesto por acciones de Serie B es que las de Serie A representan el capital minimo fijo
que legalmente o estatutariamente es necesario segun la legislacion mexicana. La familia
Slim (tal y como se define mas adelante) posee sblo acciones de Serie A.

Ambas series de acciones confieren a sus titulares los mismos derechos y obligaciones, a
excepcion del derecho de retiro anteriormente mencionado, cuando éste tenga como
consecuencia la reduccion del capital social del minimo fijo, y, de conformidad a la

legislacion mexicana, otorgan a cada accion el derecho a emitir un voto.

Las acciones de IC no estan admitidas a cotizacion en ningin mercado.
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IC no posee acciones propias en autocartera.

IC no tiene emitidos derechos de suscripcion, acciones sin voto, bonos u obligaciones
convertibles en acciones, ni valores canjeables o warrants o instrumentos similares que
estén en circulacion y que puedan dar derecho, directa o indirectamente, a la suscripcion o
adquisicion de acciones

El Consejo de Administracion de IC esta compuesto por 7 miembros, los cuales han sido
nombrados por la Asamblea General de Accionistas. Todas las decisiones del Consejo de
Administracion de IC se adoptan por mayoria de votos de sus miembros y, en caso de
empate, el presidente tiene voto de calidad. Como consecuencia de este régimen de
mayorias, se exige un quoérum de constitucién de la mitad mas uno de los consejeros
presentes o representados.

La composicion del Consejo de Administracion se indica a continuacion:

MIEMBRO DEL (;ONSEJ O DE CARGO ii?ﬁgR DEL
ADMINISTRACION NOMBRAMIENTO

D. Patrick Slim Domit Presidente 26/03/1987

D. Carlos Slim Hela Vocal 03/12/1996

D. Carlos Slim Domit Vocal 26/03/1987

D. Marco Antonio Slim Domit Vocal 26/03/1987

D2, Maria Soumaya Slim Domit Vocal 22/03/1991

D2, Johanna Monique Slim Domit | Vocal 26/05/1998

D2, Vanessa Paola Slim Domit Vocal 22/03/1991

D. Radl Humberto Zepeda Ruiz Secretario no consejero | 30/04/2010

IC no ha delegado en ninglin consejero o comision ejecutiva permanente las facultades
reservadas al Consejo de Administracién de IC, seglin la normativa aplicable y los Estatutos
Sociales. La representacion de la Sociedad Oferente corresponde tinicamente al Consejo de
Administracion de la misma, sin perjuicio de la facultad de nombrar apoderados y
representantes.

IC no tiene empleados ni directivos y cuenta con la asistencia de algunas filiales que le
prestan servicios de administracion, camplimiento de obligaciones legales y contabilidad.

Por su parte, IC pertenece en su totalidad, de manera directa o indirecta, a través del
Fideicomiso F/125, constituido con fecha 6 de marzo de 1997 con Banco Inbursa, S.A.,
Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, Division Fiduciaria (entidad ésta
que pertenece al Grupo Financiero Inbursa, compaiiia cotizada en la Bolsa de México), en
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su caracter de fiduciario del Fideicomiso nimero F/125 (ntimero interno de control
facilitado por el fiduciario), a las siguientes personas y como consecuencia de su aportacion
economica al Fideicomiso F/125 (en adelante, los “Accionistas” o la “familia Slim”):

e D. Carlos Slim Hela

e D. Patrick Slim Domit

e D. Carlos Slim Domit

e D. Marco Antonio Slim Domit

e D2, Maria Soumaya Slim Domit

¢ D2 Johanna Monique Slim Domit
e D2 Vanessa Paola Slim Domit

El capital social suscrito y pagado de IC se divide de la siguiente manera:

Capital Fijo
Accionistas Acciones Serie
(13 A”

Capital Variable
Acciones Serie “B”

1 -
Lic. Carlos Slim Domit

Lic. Marco Antonio Slim Domit

Lic. Patrick Slim Domit

Lic. Maria Soumaya Slim Domit

Lic. Vanessa Paola Slim Domit

Lic. Johanna Monique Slim Domit

Banco Inbursa, S.A., Institucién de
Banca Multiple, Grupo Financiero
Inbursa  como Fiduciario del
Fideicomiso F/125

TOTAL 55.960.492 1.365.607.090

55.960.486 1.365.607.090

Teniendo en cuenta las mayorias establecidas en el contrato privado de constitucion del
Fideicomiso F/125 para la adopcion de decisiones por su correspondiente Comité Técnico,
ningin miembro de la familia Slim tiene el control del fideicomiso, ni existe accién
concertada alguna entre los miembros de la familia Slim, y tampoco en IC ni directa ni
indirectamente, ni de manera concertada ni entre los miembros de la familia Slim, ni con
terceros, no estando IC controlada por persona alguna.
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Aparte del contrato de constitucion del Fideicomiso F/125, no existen ningan otro pacto,
tacito o expreso, verbal o escrito, entre los Accionistas relativo a IC.

. PATRIMONIO
REALIA BUSINESS, S.A.
100,00%
\ 4
REALIA PATRIMONIO, S.L.U.
50,00% l 76,00%
AS CANCELAS
SIGLO XXI, S.L. PLANIGESA
9,56% 48,57%
v
f HERMANOS
»  REVILLA, SA.
4,76%
100,00%
A\ 4
BOANE 2003, S.A.U.

II. PROMOCION
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REALIA BUSINESS, S.A.

50,10%

RETINGLE

100,00%

VALAISE

II1I. SUELO
REALIA BUSINESS, S.A.
50,50% 33,36% 32,63% 30,52% 100,00%
A
INVERSIONES
SERVICIOS INMOBILIARIAS RONDA NORTE DESARROLLO GUILLENA
INDICE, S.A. RUSTICAS Y DENIA, S.L. URBANISTICO GOLF, S.L.U.
URBANAS 2000, S.L. SEVILLA ESTE, S.L.
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IV. INTERNACIONAL

REALIA BUSINESS, S.A.

100,00% 100,00% 100,00%
A 2 4
REALIA BUSINESS
PORTUGAL REALIA POLSKA REALIA CONTEST],
UNIPESSOAL, LDA INWESTYCJE, ZOO S.R.L.

50,00%

STUDIO RESIDENCE
IBERIA -
INVEST. IMOBIL., S.A.

7.2Filiales significativas de la Sociedad

La tabla siguiente recoge las principales filiales de REALIA, detallando su denominacion
social, nacionalidad, método de consolidacion y el porcentaje de participacion de REALIA

a la fecha del presente Documento de Registro:

Método de
Sociedad Nacionalidad consolidacién % participacion
@)
Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. (DUSE) Espaiiola PE 30,52% directamente)
Inversiones Inmobiliarias Rusticas Urbanas 2000, S.L. Espafiola PE 33,36% (directamente)
Realia Business Portugal Unipessoal, Lda. Portuguesa G 100% (directamente)
Realia Patrimonio, S.L.U. Espaiiola G 100% (directamente)
Realia Polska Inwestycje, S.P. ZOO Polaca G 100% (directamente)
Retingle, S.L. Espaiiola 50,10% (directamente)
Ronda Norte Denia, S.L. Espaiiola PE 32,63% (directamente)
Servicios Indice, S.A. Espanola G 50,50% (directamente)
zzlfio Residence Ibéria Investimentos Imobilirios, Portuguesa PE 50% (indirectamente) )
Valaise, S.L.U. Espanola G 100% (directamente)
Boane 2003, S.A.U. Espaifiola G 100% (indirectamente) (3)
Hermanos Revilla, S.A. Espanola G 62,9% (indirectamente) (4)
Planigesa, S.A. Espaifiola G 76,00% (in(?;'ectamente)
Realia Contesti, S.R.L. Rumana G 100% (directamente)
Guillena Golf, S.L.U. Espanola G 100% (directamente)
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As Cancelas Siglo XX, S.L. Espafiola PE 50,00% (lnc(lé)rectamente)

(1)PE: Puesta en equivalencia; P: Proporcional; G: Global.

(2)Participacion indirecta a través de Realia Business Portugal Unipessoal, Lda. Declarada en insolvencia, esta en proceso de liquidacién
(3)Participacion indirecta a través de Hermanos Revilla, S.A. Sociedad perteneciente al Subgrupo Planigesa.

(4)Participacion indirecta a través de Planigesa, S.A. (51,00%), Realia Patrimonio, S.L.U. (9,56%) y Boane 2003, S.A.U. (4,76%). Sociedad
perteneciente al Subgrupo Planigesa.

(5)Participacion indirecta a través de Realia Patrimonio, S.L.U. (76,00%). Sociedad perteneciente al Subgrupo Planigesa.

(6)Participacion indirecta a través de Realia Patrimonio, S.L.U. (50%).

El porcentaje de participacién de REALIA en sus filiales, seglin se recoge en la tabla anterior,
es coincidente con el porcentaje de sus derechos de voto.

REALIA desarrolla negocios de participacion conjunta mediante la participacion en la
comunidad de bienes que se indica a continuacion:

Participacion % participacién

Comunidad de Bienes

Residencial Turo del Mar, CB 50,00%

(formada por REALIA y Acciona Inmobiliaria) (directamente)

8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPOS

8.1 Informacién relativa a todo inmovilizado material, tangible o
previsto, incluidas las propiedades arrendadas, y cualquier gravamen al
respecto

A continuacion se detalla el valor neto contable del inmovilizado material a 31 de diciembre
de 2015, 2014y 2013:

(En miles de euros) 2015 2014 2013 (1)

Inmovilizado material 5.346 6.022 8.997
Inversiones inmobiliarias 1.354.436 1.320.839 2.798.820

Existencias 376.345 402.876 450.087

Valores netos contables 1.736.127 1.729.737 3.257.904

(1) Datos del 2013 re-expresados por aplicacién de la NIC 40

Durante los tres primeros trimestres de 2016, el Grupo REALIA no ha realizado ninguna
venta de inmovilizado material ni de inversiones inmobiliarias.
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La valoracion de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo REALIA a 31 de diciembre de
2015ha sido realizada por dos expertos independientes: CB Richard Ellis, ha valorado la
cartera de activos patrimoniales, mientras que TINSA ha valorado la cartera de activos
residenciales.

De acuerdo con los informes de valoracion, el patrimonio inmobiliario del Grupo REALIA
tiene un valor de mercado GAV Valor de Reposicion (ver glosario de APMs incluido en el
apartado 26) de 1.898,5 millones de euros, que se divide en: (i) cartera de patrimonio en
renta (1.448,8 millones de euros), que representa el 76,3%; y (ii) cartera de promocion
inmobiliaria y suelo (449,7 millones de euros), que representa el 23,7%. El GAV Valor de
Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26), asciende a 1.858,6millones
de euros.

Los activos afectos al area de patrimonio y clasificados como inmovilizado tienen a 30 de
septiembre de 2016, segtin tltima tasacion a 30 de junio un GAV Valor de Liquidacion (ver
glosario de APMs incluido en el apartado 26) de 1.423,7 millones de euros, lo que supone
un incremento del 1% respecto a la realizada a 31 de diciembre 2015.

La siguiente tabla muestra el valor de mercado GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de
APMs incluido en el epigrafe 26) de los activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 2015,

2014y 2013:
(En millones de euros) 2015 2014 Var. % 2013 (1) Var. %
Activos en renta Espana 1.353 1.314 3,0% 1.287 2,1%
Activos en renta Francia o o - 1.316 -
Activos en curso terciarios Francia o o - 197 -
Suelo terciario 56 66 -15,2% 61 8,2%
Producto terminado residencial 100 112 -11,1% 146 -23,3%
Suelo residencial 350 364 -3,8% 378 -3,7%
Total Valor 1.859 1.850 0,5% 3.384 -

45,3%

(1) Datos del 2013 re-expresados por aplicacion de la NIC 40
En relacion con la tabla anterior cabe destacar lo siguiente:

- La valoracion de los activos en renta en Espafna aumenta en un 3,0% debido
fundamentalmente al impacto de las bajas rentabilidades que los inversores
demandan a sus adquisiciones.

- la bajada del producto terminado residencial en un 11,1% refleja la disminucion de
existencias producida durante el ejercicio y un manteniendo de valor del resto del
producto que queda en balance.

- A 31dediciembre de 2015, la cartera de activos inmobiliarios de Realia tiene un valor
de mercado de 1.858,6 millones de euros, con una variacién interanual del 0,5%.
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- El76,2% del GAV Valor de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el epigrafe
26) corresponde al negocio patrimonial y el 23,8% al negocio residencial.

- La caida de valor de los activos del negocio residencial obedece principalmente a las

ventas producidas a lo largo de 2015.

La siguiente tabla muestra, a efectos ilustrativos y de acuerdo con la informacién interna
del Grupo, el calculo efectuado por la Sociedad del valor neto antes y después de impuestos
del conjunto de activos inmobiliarios del Grupo REALIA (EPRA NAV y EPRA NNAYV,
respectivamente) a 31 de diciembre de 2015, a partir del GAV. Valor de liquidaciéon calculado

por los tasadores de los activos del Grupo REALIA:

(En millones de euros) 31/12/2015 31/12/2014 31/12/2013
Valor de mercado consolidado (GAV. Valor de Liquidacion) 1.858,6 1.849,9 3.384,5
GAV (Valor de Liquidacién)a dominio (1) 1.573,9 1.569.06 2.496,6
Valor consolidado en libros (NIIF) (2) 1.324,3 1.352,8 2.781,7
Plusvalias consolidadas (3) 534,4 497,2 602,8
Plusvalias a dominio (4) 402,8 370,5 430,0
Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante con criterio valor histérico (2) 249,8 165,2 191,1
Valor neto antes de impuestos (EPRA NAV) (5) 652,6 544,0 629,4
Impuestos sobre las plusvalias 100,7 94,8 73,8
Valor neto después de impuestos (EPRA NNAV) (6) 551,9 449,2 555,6

(1)GAV (Valor de liquidacién) a dominio. (Ver glosario de APMs incluido en el apartado 26)

(2)Valor contable de los activos y patrimonio neto atribuible a sociedad dominante,con criterio de valor histérico

(3)Diferencia entre el valor de mercado (GAV) y el valor en libros de los activos.

(4)Participaciéon de REALIA en las Plusvalias consolidadas.

(5) EPRA NAV (Net AssetValue): se calcula como la suma del Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante con criterio valor histérico mas

las Plusvalias a dominio.

(6)EPRA NNAYV (Net NetAssetValue): se calcula como la suma del Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante con criterio valor histérico

mas las Plusvalias a dominio después de impuestos. Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26.

La siguiente tabla muestra la evolucion del EPRA NNAYV (ver glosario de APMs incluido en
el epigrafe 26) del Grupo REALIA calculados con los parametros de la European Public Real
Estate Association (EPRA). Partiendo de los datos atribuidos a dominante de los estados

financieros consolidados el cilculo del EPRA NNAYV seria:

(En millones de euros) 31/12/2015 31/12/2014 31/12/2013
Patrimonio neto consolidado atribuible a la Sociedad Dominante (1) 514,24 406,10 469,89
+ Impacto de plusvalias netas latentes de inmovilizado (2) 5,83 2,87 44,21
+ Plusvalias netas existencias 31,85 31,93 33,20
+ Reversion provisién suelos Valdebebas(3) - 8,30 8,30
EPRA NNAV 551,92 449,20 555,60
Numero de acciones (deducida autocartera) 460.141.398 306.760.932 306.210.932
EPRA NNAYV por accidon (3) 1,20 1,46 1,81
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(1) El patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante, como consecuencia de la aplicacién de la NIC 40 a valor razonable
ya incluye las plusvalias netas de las inversiones inmobiliarias.

(2) Las plusvalias netas de inmovilizado del ejercicio 2015 corresponden en exclusiva al uso propio (clasificado como
inmovilizado material) ya que las plusvalias de inversiones inmobiliarias se encuentran en el patrimonio neto consolidado.

(3) Por aplicacién de condicion resolutoria en la escritura de venta del terreno.

(4) Ver glosario AMPs en apartado 26

En el presente Documento de Registro de Acciones, con respecto a la Cartera de Patrimonio,
las referencias a la superficie total alquilable incluyen solamente la superficie sobre rasante,
por lo que no se incluyen dentro de dicha superficie ni las plazas de aparcamiento ni las

superficies bajo rasante.

El area de patrimonio del Grupo REALIA se dedica principalmente al alquiler de oficinas,
asi como de espacios comerciales y de ocio.

De conformidad con el informe de valoracion elaborado por CBRE, a 31 de diciembre de
2015, la cartera patrimonial del Grupo REALIA, constituida por activos inmobiliarios y
participaciones financieras inmobiliarias, tiene una superficie total alquilable, incluido el
edificio Los Cubos (destinado a la venta) de 546.875 m2 y un valor consolidado GAV Valor
de Liquidacion (ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26), de 1.409 millones de
euros. La superficie alquilable en proyecto (o inmovilizado en curso) y reserva de suelo de
la cartera patrimonial del Grupo REALIA asciende a un total de 146.301 m2 y tiene un GAV
Valor de Liquidacion de 113 millones de euros.

En las siguientes tablas se desglosan la cartera patrimonial del Grupo REALIA, a 31 de
diciembre de 2015, 2014y 2013, y el GAV Valor de liquidacién (ver glosario de APMs
incluido en el epigrafe 26) segin el uso del inmueble:

2015

Uso m? % GAV (1) % GAV
Oficinas 226.191 41,4% 933,7 66,2%
Comercial 135.338 24,7% 278,9 19,8%
Resto 39.045 7,1% 84,2 6,0%
Oficinas destinadas a la 18.324 3,4% 56,5 4,0%
venta

Reserva de suelo 127.977 23,4% 56,1 4,0%
Total general 546.875 100,0% 1409,4 100,0%

(1) GAV Valor de liquidacion
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2014

Uso m? % GAV(1) % GAV
Oficinas 244.492 45,1% 960,1 69,9%
Comercial 135.319 24,9% 271,1 19,7%
Resto 39.045 7,2% 82,7 6,0%
Reserva de suelo 123.744 22,8% 60,0 4,4%
Total 542.600 100,0% 1.373,9 100,0%

(1) GAV Valor de liquidaciéon

2013

Uso m? % GAV (1) % GAV
Oficinas 5.024 4.176 2.259,4 79,0%
Comercial 38.643 34.836 330,5 11,6%
Resto 91.671 83.348 13,4 0,5%
Inmovilizado en curso y

suelo 91.671 83.348 257,3 9,0%
Total 135.338 122.360 2.860,6 100,0%

(1) GAV Valor de liquidaciéon

Para un mayor detalle sobre la descripciéon de las principales actividades y negocios de la
Sociedad, ver apartado 6.1.1 del presente Documento de Registro de Acciones.

A. Patrimonio en renta
A.1) Oficinas

La cartera patrimonial de oficinas del Grupo REALIA cuenta, a 31 de diciembre de 2015,
con 27 inmuebles en explotacién, con una superficie alquilable de 226.191 m2 situados en
zonas céntricas y de negocios de Madrid, principalmente. El 81,9 % de los metros cuadrados
que componen la cartera patrimonial de oficinas se encuentran ubicados en Madrid, el 14,1
% en Barcelona y el 4,0 % en otras ubicaciones.

La siguiente tabla muestra los metros cuadrados de superficie alquilable que posee REALIA

a 31 de diciembre de 2015y donde se observa que en los mercados de Madrid y Barcelona
acumula el 68% de esta superficie;
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Mercado 2.015

Madrid 185.496
Barcelona 31.960
Resto 8.735

Total general 226.191

El GAV Valor de Liquidacion consolidado de las oficinas propiedad del Grupo REALIA
asciende a 31 de diciembre de 2015 a 934 millones de euros, de los cuales un 100 % se sitian
en Espana.

A.2) Centros comerciales y de ocio

La cartera patrimonial de centros comerciales y de ocio del Grupo REALIA, a 31 de
diciembre de 2015, cuenta con siete complejos, situados en Madrid, Santiago de
Compostela, Guadalajara, Soria y Murcia con una superficie alquilable de 135.338m2. El
44 % de los metros cuadrados que componen la cartera patrimonial de centros
comerciales se encuentran ubicados en la Comunidad de Madrid, estando el 66 % restante
distribuido entre Santiago de Compostela, Murcia, Soria y Guadalajara.

Inmueble Superficie Plazas
PLAZA NUEVA PARQUE 52.675 2.987
COMERCIAL 31.997 1.068
C.C. FERIAL PLAZA

AS CANCELAS 25.190 1.054
LA NORIA FACTORY 13.807 1.483
OUTLET

.MANUEL BECERRA 6.645 50
CENTRO WELLNESS

.P2 DEL ESPOLON, 10 2.900
GOYA,6Y8C.C. 2.124

Total 135.338 6.642

El GAV Valor de Liquidacion consolidado de los centros comerciales en explotacion en los
que participa el Grupo REALIA esta valorado a 31 de diciembre de 2015 en 279 millones
de euros.

A.3) Inmovilizado en curso /rehabilitacion y reserva de suelo

El GAV Valor de Liquidacién consolidado de las oficinas en curso y la reserva de suelo
propiedad del Grupo REALIA estan valorados conforme se indica en la siguiente tabla:

(en millones de €) 2.015 2.014 2.013
Oficinas en curso 0,0 0,0 196,8
Reserva de suelo 56,1 60,0 60,5

Oficinas destinada a la 56,5
venta
Total 112,6 60,0 257,3
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Realia dispone de una reserva de suelo de 127.977m2 de superficie edificable en
inmovilizado en curso que se distribuyen en futuros proyectos ubicados en Leganés y
Murcia. El edificio Los cubos (destinado a la venta) tiene una superficie alquilable de

18.324 m2y un valor de 56,5 Millones de euros.

A.4) Resto

El Grupo REALIA, ademas de los edificios descritos anteriormente, tiene mas activos,
destacando uno de uso industrial en Logrofio con una superficie alquilable de 36.332 m2.
Durante el primer semestre de 2016, esta superficie se ha ampliado a 40.544 m2.

B.Cartera de promociéon inmobiliaria y suelo

En la siguiente tabla se desglosa la cartera de promocién inmobiliaria y suelo del Grupo

REALIA, a 31 de diciembre de 2015:

Tipo Metros cuadrados GAV (4)
. % m?2 En .
Superficie Edificable edificables Millonesde ~_Loreentaje
bruta sobre el total
sobre total euros

Reserva de suelo (2) 5.724.863 1.868.677 96,7%% 350,0 78,0%
Promociones terminadas (1) (3) 64.322 3,3% 99,3 22.0%
Total 5.724.863 1.932.999 100% 449,3 100,0%

(1) Superficie construida: En la valoraciéon de promociones terminadas se incluyen 786plazas de garaje y 426trasteros, cuya
superficie total no esté incluida en los 64.322 m2,al no estar desglosada por unidades.

(2) Incluye metros cuadrados de suelo de IRU(Inversiones Rusticas Urbanas),sociedad del grupo consolidado por el método de

participacion.

(3) Promociones terminadas: Se han incluido las unidades de viviendas, locales, oficinas y las parcelas de uso residencial
finalista, es decir, las Parcelas del Golf Maresme (30 uds)y Costa Esuri (27uds).

(4) GAV Valor de liquidacion.
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B.1) Reserva de suelo

Dentro de este bloque se incluirian todos los suelos que son propiedad del Grupo REALIA
y comprende las tres tipologias recogidas en la Ley del suelo: (i) suelo no urbanizable; (ii)
suelo urbanizable; y (iii) suelo urbano.

A 31 de diciembre de 2015, la reserva de suelo del Grupo REALIA consta de 1.868.677m2
edificables, con un valor consolidado (GAV Valor de Liquidacion) de 350 millones de
euros. Durante el 2015 no se han vendido suelos propiedad de Realia.

La siguiente tabla muestra el valor consolidado (GAV Valor de Liquidacion) segtn la
valoraciéon de TINSA, los metros cuadrados brutos de suelo, los metros cuadrados
edificables estimados y su situacion geografica, a 31 de diciembre de 2015, 2014y 2013:

2015

Reserva de suelo (En miles de euros, salvo cifras en metros cuadrados)

Delegacién m* Sll)lgﬁ;ﬁde mz:glilili:g(l))les GAV
Andalucia (1) 2.299.140 669.977 52.750
Canarias 4.529 18.541 15.410
Cataluna 88.245 93.034 47.150
Centro 3.162.621 925.982 156.660
Levante 161.934 150.231 67.920
Total Nacional 5.716.469 1.857.765 339.890
Polonia

Rumania 8.394 10.912 3.650
Total Internacional 8.394 10.912 3.650
TOTAL 5.724.863 1.868.677 343.540

Incluye metros cuadrados de suelo de IRU (Inversiones Rusticas Urbanas), sociedad del
grupo consolidado por el método de participacion
(1) No incluye datos del campo de golf en Hato Verde.

2014

Reserva de suelo (En miles de euros, salvo cifras en metros cuadrados)

Delegacién m* ss;ﬁl;ﬁcie mz:glilili:ggles GAV
Andalucia 2.331.279 676.907 54.904
Canarias 4.529 18.541 15.409
Cataluna 88.245 93.190 46.442
Centro 3.162.620 025.994 170.357
Levante 161.934 150.042 67.982
Total Nacional 5.748.607 1.864.674 355.004
Polonia
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Rumania 8.394 10.912 3.650
Total Internacional 8.394 10.912 3.650
TOTAL 5.757.001 1.875.586 358.744

Incluye metros cuadrados de suelo de IRU (Inversiones Rusticas Urbanas), sociedad del
grupo consolidado por el método de participacion

2013

Reserva de suelo (En miles de euros, salvo cifras en metros cuadrados)

m2 edificables

Delegaciéon superficie estimados GAV
Andalucia 2.331.279 676.852 56.920
Canarias 4.529 18.531 15.440
Catalufia 121.536 92.584 48.340
Centro 3.205.531 932.417 176.018
Levante 161.934 150.042 70.516
Total Nacional 5.824.809 1.870.426 367.234
Polonia 34.852 50.000 7.716
Rumania 8.394 25.182 3.840
Total Internacional 43.246 75.182 11.556
TOTAL 5.868.055 1.945.608 378.790

Incluye metros cuadrados de suelo de IRU (Inversiones Rusticas Urbanas), sociedad del grupo consolidado por el

método de participacién

La siguiente tabla muestra el grado de desarrollo urbanistico de la reserva de suelo a 31 de

diciembre de 2015:

DELEGACION Ordenacién Planeamiento  Urbanizacién Finalistas Total M2
Andalucia 2.064.572 11.435 223.134 2.209.141
Canarias 4.529 4.529
Cataluna 50.877 34.778 85.654
Centro 1.237.960 1.739.876 114.598 72.778 3.165.211
Levante 5.066 20.504 136.363 161.934
Total Nacional 3.307.598 1.739.876 197.414 471.582 5.716.469
Internacional 8.394 8.394
TOTAL 3.307.598 1.739.876 197.414 479.976 5.724.863

Datos en m2 de suelo

B.2) Producto terminado

El producto terminado esta constituido por el producto residual de las promociones
finalizadas, una vez obtenida la correspondiente cédula de habitabilidad o licencia de
primera ocupacién, independientemente de que dicho producto terminado se encuentre
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pendiente de venta o vendido a través de contrato privado estando pendiente el
otorgamiento de la escritura de compraventa y el pago del precio restante.

Durante el ejercicio 2015, se entregaron un total de 71 unidades (viviendas, locales y
oficinas), frente a las 152 unidades entregadas en el ano anterior, por un importe de 13,1
millones de euros (un 53,3 % menos, debido a la politica restrictiva de ventas de productos
con potencial incremento de valor).

A 31 de diciembre de 2015, la cartera de producto terminado del Grupo REALIA consta
de 535 viviendas, 49 locales y oficinas,786plazas de parking y 426 trasteros, asi como
57parcelas finalistas para vivienda unifamiliar, con un GAV Valor de Liquidacion
consolidado (ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26)de 99,3millones de euros,
segun el siguiente detalle:

Millones Pte. En Ala
Viviendas Locales Oficinas Parcelas Garajes deeuros,, Entrega cartera venta
(&) ®3) @ &)

Andalucia 199 27 200 27,54 226 2 224
Canarias

Cataluna 65 6 30 136 13,44 101 7.5 93,5
Centro 176 12 201 36,6 188 4 184
Levante 95 13 121 18,12 108 3 105
Internacional 8 10 38 3,63 18 18
Total 535 39 10 57 786 99,3 641 16,5  624,5

(1)Producto pendiente de entrega a 31/12/15 valorado con la Tasacién de TINSA a 31/12/2015

(2) Estén incluidas las Parcelas del Golf Maresme (Catalufia) (participacion indivisa del 50% de 30 unidades y 2,75
millones de euros) y 27 Parcelas en Costa Esuri (Andalucia por 1,02 Millones euros)

(3)Producto sin entregar (todos terminados).

(4)Productos vendidos pendientes de entrega.

En 2015, se pre-vendieron 74 unidades (viviendas, locales y oficinas) por un importe de
13,6millones de euros.

Evolucién cartera de unidades 2015 2014 Var. % 2013 Var. %

Pre-ventas

Nimero de unidades 74 144 -48,6% 145 -0,7%
Millones de euros 13,6 23,8 -42,8% 24,2 -1,7%

Reservadas y vendidas pdtes de entrega

Numero de unidades 17 19 -10,5% 38 -50,0%
Millones de euros 3,0 3,4 -9,5% 9,1 -61,4%
Entregas

Nuamero de unidades 71 152 -53,2% 131 16,03%

Millones de euros 13,1 27.4 -52,0% 24,2 12,4%
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Cartera disponible al final del periodo

Numero de unidades (1) 625 694 -10,1% 827 -16,1%
Millones de euros 99 112 -11,6% 153 -26,6%

(1) A diciembre de 2015 existen un total de 641 unidades, de las cuales 16 estan reservadas o vendidas y 625 disponibles
para la venta

B.3) Anticipos de suelo

Los anticipos de suelo lo constituyen todas aquellas entregas de suelos a Juntas de
Compensacion cuyo retorno, tras su venta, serd a cuenta de gastos de urbanizacion.

A continuacién se incluye un detalle del epigrafe “Anticipos a proveedores” a 31 de
diciembre de 2015 (que corresponden principalmente a gastos de urbanizacion girados
por la Junta de Compensaciéon de Valdebebas):

(En miles de euros) 31/12/2015

Realia Business, S.A.:

Valdebebas 2.887
El Molar 18
Total 2.905

B.4) Promociones en curso

En la actualidad no existen promociones en curso. Las tltimas promociones se acabaron
en 2012. A fecha del presente Documento de Registro de Acciones, los érganos de gestion
de Realia no han adoptado compromiso en firme sobre potenciales inversiones futuras.

(0)] Seguros y cargas

Todos los inmuebles del Grupo REALIA se encuentran debidamente asegurados, incluida
la eventual pérdida de ingresos por rentas en el supuesto de siniestros.

A 31 de diciembre de 2015, al igual que en 2014, no existen activos inmobiliarios con
restricciones a la titularidad. A 31 de diciembre de 2013 existian activos inmobiliarios con
restricciones a la titularidad por un importe neto de 33.388 miles de euros que
correspondian a derechos de superficie sobre unos terrenos donde se asienta un edificio
del Grupo SIIC de Paris.

Las tnicas inversiones inmobiliarias que tienen carga hipotecaria a 31 de diciembre de
2015 son las siguientes:
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Valor Razonable del activo Préstamo dispuesto
2015 2014 2015 2014
Edificio ¢/ Salvador de Madariaga 85.000 85.000 14.233 17.792
Edificio Albasanz, 16 56.000 56.000 23119 24493
Total inversiones con carga 141.000 141.000 37.352 42.285
hipotecaria

Asimismo, las inversiones inmobiliarias que tienen carga hipotecaria a 30 de septiembre de

2016 son las siguientes:

Valor Préstamo
Razonable dispuesto
Activo
3T 2016 3T 2016
Edificio ¢/ Salvador de Madariaga 85.000 12.454
Edificio Albasanz, 16 56.000 21.994
Total inversiones con carga hipotecaria 141.000 34.448

8.2 Descripcion de cualquier aspecto medioambiental que pueda afectar
al uso por la Sociedad del inmovilizado material tangible

El Grupo REALIA atribuye una importancia capital a los aspectos medioambientales
aplicables a la compra del suelo, a todas las fases de su proceso productivo (concepcion,
disefio y construccion) y a su servicio postventa, partiendo de la consideraciéon de que
dichos aspectos no solo constituyen un elemento clave para ofrecer al mercado el mejor
producto posible, sino también un factor de responsabilidad empresarial hacia la
sociedad y las generaciones futuras.

La préactica habitual es no adquirir suelo contaminado y exigir que en la escritura de
compraventa del suelo el vendedor realice una declaracion y garantia sobre la inexistencia
de contaminaciéon en dicho terreno. En los casos excepcionales, en los que el Grupo
REALIA adquiere un suelo afectado por contaminacién de cualquier tipo, el grupo somete
siempre dicho suelo a un proceso de descontaminacion.

9. ANALISIS OPERATIVO Y FINANCIERO
9.1  Situacién financiera

En los apartados 10 y 20 del presente Documento de Registro de Acciones, se describe la
situacion financiera de la Sociedad, los cambios de esa situacién financiera y los
resultados de operaciones para los ejercicios 2015, 2014y 2013y los tres primeros
trimestres de 2016.
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9.2 Resultados de explotacion

9.2.1 Factores significativos o acontecimientos inusuales que afecten a los resultados

Véase mayor detalle en la seccion “Factores de Riesgo” del presente Documento de
Registro de Acciones y el apartado 20.1 siguiente del presente Documento de Registro de
Acciones.

9.2.2 Cambios importantes en las ventas netas o en los ingresos

Véase mayor detalle en el apartado 20.1 siguiente del presente Documento de Registro de
Acciones.

9.2.3 Actuaciones o factores de orden administrativo, econémico, fiscal, monetario o
politico que, directa o indirectamente, hayan afectado o pudieran afectar de manera
importante a las operaciones del emisor

Véase la seccion “Factores de Riesgo” del presente Documento de Registro de Acciones.

10. RECURSOS DE CAPITAL

10.1 Recursos de capital de la Sociedad

Hasta la fecha de firma del presente Documento de Registro de Acciones, las necesidades
de recursos del Grupo REALIA se han cubierto principalmente mediante la combinaciéon
de 1) Ampliaciones de Capital; 2) Tesoreria generada durante el curso ordinario de las
actividades y 3) Financiacion bancaria.

Estructura de Financiacion

A continuacion, se muestra el detalle de la composicion de la estructura de financiacién
del Grupo REALIA para el periodo cubierto por la informacién financiera histérica y a
fecha 30 de septiembre del afio 2016:
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(En miles de euros) 30/09/2016 2015 2014 %var. 2013 %var.
15-14 14-13
Patrimonio Neto 830.597 742.186 630.701 17,7%  1.110.233 -43,2%
Acreedores no corrientes (1) 373.933 897.225 1.582.630  -43,371% 2.115.118 -25,2%
Recurso permanentes (2) 1.204.530 1.639.411 2.213.331 -25,973% 3.225.351 -31,4%
Otras partidas no corrientes (3) 22.624 22.875 23.615 -3,173% 28.571 -17,4%
Acreedores corrientes (4) 738.021 580.492 342.409  69,573% 397.428 -13,8%
Otras partidas corrientes (5) 2.617 1.931 2.040 -5,374% 20.534 -90,1%
Total Pasivo y Patrimonio Neto 1.967.792 2.244.709 2.581.395 -13,1% 3.671.884 -29,7%
% Estructura de financiacion 30/09/2016 2015 2014 2013 (6)
Patrimonio Neto 42,2% 33,1% 24,4% 30,2%
Acreedores no corrientes (1) 19,0% 40,0% 61,3% 57,6%
Recursos permanentes (2) 61,2% 73,0% 85,7% 87,8%
Otras partidas no corrientes (3) 1,2% 1,0% 0,9% 0,8%
Acreedores corrientes (4) 37,5% 25,9% 13,3% 10,8%
Otras partidas corrientes (5) 0,1% 0,1% 0,1% 0,6%
Total Pasivo y Patrimonio Neto 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

(1)Comprende deudas con entidades de crédito no corrientes, otros pasivos financieros no corrientes y pasivos por impuestos diferidos.

(2)Comprende la suma de total Patrimonio Neto y acreedores no corrientes.

(3)Incluye provisiones no corrientes y otros pasivos no corrientes.

(4)Comprende deudas con entidades de crédito corrientes, otros pasivos financieros corrientes y acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

(5)Comprende provisiones corrientes y otros pasivos corrientes.

(6) El ano 2013 incluye datos de SIIC de Paris.

Los recursos permanentes de la tabla anterior se obtienen sumando en el balance de
situacion detallado en el apartado 20.1 del presente Documento de Registro el total de
patrimonio neto y los acreedores no corrientes, que lo forman las deudas con entidades de
crédito no corrientes, otros pasivos financieros no corrientes y pasivos por impuestos

diferidos.
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Recursos propios

La siguiente tabla muestra un resumen de la situacion de los fondos propios del Grupo
REALIA para el periodo cubierto por la informacion financiera historica:

. %Var. %Var.

(En miles de euros) 30/09/2016 2015 2014 ovar 2013 ovar
15-14 14-13

Fondos propios
Capital Social 110.580 110.580 73.769 49,9% 73.769 0,0%
Prima de emision 318.301 318.391 266.242 19,6% 266.242 0,0%
Reservas de la sociedad dominante 209.204 -177.777 -136.360 30,4% 72.313 88,6%
Reservas de consolidacion 205.042 247.336  282.776 -12,5% 254.157 11,3%
Valores propios -675 -675 -675 0,0% -1.208 -44,1%
Coberturas o o) o 0,0% -13.144 -100,0%
Diferencias de conversion 82 805 -2.160 -61,9% -5.962 -4,5%
Beneficio Consolidado del ejercicio 89.165 17.205  -77.492  -122,2% -35.353 119,2%
Total Patrimonio Neto atribuible
a Sociedad Dominante 603.327 514.238 406.100 26,6% 469.888 -13,6%
Intereses minoritarios /Socios Externos 227.270 227.048 224.601 1,5% 640.345 -64,9%
Total Patrimonio Neto 830.597 742.186 630.701 17,7%  1.110.233 -43,2%

Las variaciones mas significativas del Patrimonio Neto han sido las siguientes:

El aumento del capital social aprobado por el Consejo de Administracion el 3 de
diciembre de 2015, al amparo de la delegacién conferida por la Junta General
Ordinaria de accionistas celebrada el22 de junio de 2015, por un importe nominal
de 36.811.311,84 euros, mediante la emision de 153.380.466 acciones con un valor
nominal de 0,24 euros cada una, y una prima de emisiéon de 0,34 euros cada una,
por lo que el precio de suscripcion fue de 0,58 €, y el importe total desembolsado
fue de 88.960.670,28 €. Dicha operacion fue inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid con fecha 13 de enero de 2016.

Tras dicha ampliacién de capital, el capital social de la Sociedad era de
110.580.335,52 €, representado por 460.751.398 acciones, todas ellas al portador
de 0,24 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

La variacion de las Reservas refleja la evolucion de los resultados obtenidos una vez
aprobados por la Junta General celebrada cada ejercicio.

Se hace constar que tras la ejecucion de la ampliacidon de capital aprobada en octubre de
2016 referida en el apartado 5.1.5 anterior, el capital social de REALIA a la fecha del
presente Documento de Registro es de CIENTO CINCUENTA Y CUATRO MILLONES
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SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL NOVECIENTOS NUEVE EUROS CON
CUARENTA Y CUATRO CENTIMOS (154.753.909,44 €)

Recursos ajenos

La politica del grupo REALIA contempla recurrir al endeudamiento bancario con recurso
limitado cuando fuera posible para llevar a cabo la financiacién de sus principales
inversiones que forman parte del curso ordinario de sus operaciones.

Adicionalmente, una parte de las operaciones del grupo se financia con los flujos de
tesoreria generados por las actividades ordinarias del grupo, y por determinadas
operaciones de venta de propiedades inmobiliarias que proporcionan liquidez al mismo.

La siguiente tabla detalla el endeudamiento financiero bruto y neto (EFB y EFN) del grupo
REALIA para el periodo cubierto por la informacién financiera historica y a fecha 30 de
septiembre de 2016:

. % . % .

(En miles de euros) 30/09/2016 (5) 2015 (1) 2014 (2) 6Var 2013 (3) 6Var
15-14 14-13

Total endeudamiento

financiero bruto (EFB)(6) 041.230 1.254.722 1.710.932 -26,7% 2.224.074 -23,1%

Efectivo y otros activos liquidos

equivalentes (4) 40.976 183.870 617.545 -70,3% 120.946 410,6%

Total endeudamiento

financiero neto (EFN)(6) 900.254 1.070.852 1.093.387 -2,1% 2.103.128 -48,0%

(1) Incluye Otros pasivos financieros con origen bancario por importe 392.897 miles de euros por la deuda financiera
cedida por la SAREB a ANETO,Puffin Real Estae Limites y la que mantiene la SAREB

(2) Incluye Otros pasivos financieros con origen bancario por importe de 704.396 miles de euros por la deuda financiera
cedida por la SAREB a ANETO,Puffin Real Estae Limites y la que mantiene la SAREB

(3) Incluye Otros pasivos financieros con origen bancario por importe de 555.110miles de euros por la deuda financiera
cedida a SAREB y KSAC Europe

(4) Disponible se define bajo NIIF como efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

(5) Incluye deuda con IC por importe de 20.496 miles de euros
(6) EFB, EFN, ver glosario de APMs incluido en el apartado 26 . No incluye la deuda derivada de los
préstamos participativos.

La evolucion de los saldos de deudas con entidades de crédito no corrientes y corrientes ha
venido condicionada principalmente por el vencimiento en diciembre de 2012 del Crédito
Sindicado del area de promocion (para mayor detalle ver apartado 10.3 siguiente). Una vez
formalizada la extension y reestructuracion de la deuda llevada a cabo en 2013, se procedi6
a su reclasificacion como Deudas con entidades de crédito no corrientes.

El Endeudamiento Financiero Neto (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) del

grupo se ha reducido durante el afio 2014 en 1.009,7 millones de euros, sin considerar los
gastos de formalizacion, debido fundamentalmente a la venta de la sociedad SIIC de Paris.
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El Endeudamiento Financiero Neto (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) del
grupo se ha reducido durante el afio 2015 en 23 millones de euros respecto a 2014, debido
fundamentalmente a la generacion de caja durante el periodo.

A 30 de septiembre de 2016, este concepto se ha reducido en 170,6 millones de euros, hasta
900,3 millones de euros, con respecto al cierre de 2015, ello debido a la combinacion de 3
factores a) La ampliacion de capital aprobada en diciembre 2015, y desembolsada en 2016
por importe de 89,0 millones de euros ; b) Las quitas efectuadas en la cancelacion del
sindicado afecto al 4rea de promocion, por importe de 72,4 millones de euros ; y ¢) La caja
generada en el periodo por la diferencia. La quita obtenida por la cancelacién del préstamo
participativo de IC, 41,2 millones de euros, no afecta a esta reduccion, al no computar esta
deuda en el Endeudamiento Financiero Bruto (ver glosario de APMs en el apartado 26).

Parte de los fondos obtenidos en la ampliacion de capital aprobada en octubre 2016,
referida en el apartado 5.1.5 anterior, se han destinado a reducir el endeudamiento de la

Sociedad, tal y como se indica en el apartado 10.3 siguiente.

Ratios de estructura financiera

A continuacion se detallan los ratios més relevantes sobre la estructura financiera del
Grupo REALIA para el periodo al que se refiere la informacién financiera historica:

%Var. %Var.
Ratios de Estructura Financiera 2015 2014 15-14 2013 14-13
Endeudamiento financiero bruto (1) / EBITDA (3) 31,02 55,36 _ 44,0% 42,79 29.4%
Endeudamiento financiero neto (2) / EBITDA (3) 26,47 35,38 -25,2% 40,61 -12,0%
EBITDA (3)/ Gasto financiero 1,63 0,71 130,2% 0,62 15,2%
Deuda financiera corriente (4) / Endeudamiento financiero bruto 39,30% 18,39% 113,7% 14,33% 28,3%

(1), (2), (3). EFB, EFN, EBITDA: ver glosario de APM"s en apartado 26. En 2013 no se considera endeudamiento SIIC de
Paris por homogenizaciéon con EBITDA que no incluye SIIC de Paris.

En 2013 no se considera endeudamiento SIIC de Paris por homogenizacién con EBITDA que no incluye SIIC de Paris.

(4)Incluye deudas con entidades de crédito y fondos de inversion a corto plazo.

La siguiente tabla muestra los principales ratios financieros consolidados del Grupo
REALIA, a 30 de septiembre de 2016:
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Ratios 3T 2016

Total Patrimonio Neto / Total pasivo + Patrimonio Neto 42,2%
Loan-to-value (LTV)(1)y (2) 49,0%
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) (2)/ EBITDA (2) 20,84

(1) A 30 de septiembre de 2016, si el Endeudamiento Financiero Neto lo enfrentamos con
el “GAV Valor de Reposicion”, ver glosario de APMs incluido en apartado 26), por
importe de 1.837,3 millones de euros, nos lleva a un loan-to-value del 49,0

(2) En relacion con el LTV, EFN (900,3 millones euros) y EBITDA: ver glosario de APMs

incluido en el apartado

10.2 Flujos de tesoreria de la Sociedad

Ver apartado 20.1 del presente Documento de Registro de Acciones, donde se incluye el

detalle de la evolucion de los flujos de tesoreria del Grupo REALIA.

En las siguientes tablas figuran los componentes del Fondo de Maniobra (ver glosario de
APMs incluido en el apartado 26) del Grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015, 2014y 2013

y a 30 de septiembre de 2016:

%Var. %Var.
(En miles de euros) 30/09/2016 2015 2014 15-14 2013 14-13
Terrenos y solares 673.463 672.873  672.265 0,1% 685.993 -2,0%
Materiales diversos 6 6 6 0,0% 68 -91,2%
Obras en curso de construccion de ciclo largo 49.064 49.045 49.047 0,0% 50.565 -3,0%
Edificios construidos 84.370 06.800  110.968 -12,8%  146.172 -24,08%
Anticipos a proveedores 2.039 2.905 3.038 -4,4% 3.058 -0,7%
Deterioro de existencias -488.588 -445.284 -432.448 3,0%  -435.769 -0,8%
Total existencias 320.354 376.345 402.876 -6,6% 450.087 -10,5%
Activos no corrientes mantenidos para la venta 2.500 -100,0%
Deudores (1) 15.569 112.004 21.726 415,5%  53.058 -59,1%
Total activo circulante de explotacion (2) 335.923 488.349 424.602 15,0% 505.645 -16,0%
Total pasivo circulante de explotacion (3) 29.771 89.364 29.763  200,3% 99.172 -70,0%
Fondo de maniobra de explotacion (4) 306.152 398.985 394.839 1,1% 406.473 -2,9%
Disponible (5) 75.017 218.277 642.794  -66,0%  145.896 340,6%
Deuda con entidades de crédito corrientes (6) 710.867 493.059  314.686 56,7%  318.790 -1,3%
Fondo de maniobra (7) -329.698 124.203 722.947 -82,8% 233.579 209,5%

(1) Incluye deudores comerciales y otros activos corrientes.

(2) El activo circulante de explotacién incluye existencias, deudores y activos no corrientes mantenidos para la venta.
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(3) El pasivo circulante de explotacién incluye acreedores comerciales y otras cuentas por pagar, otros pasivos corrientes,
provisiones corrientes y otros pasivos financieros corrientes en entidades no crediticias, a excepcion del Préstamo IC por
20.496 miles de euros.

(4) El fondo de maniobra de explotacion es el resultante de minorar al activo circulante de explotacion, el pasivo circulante
de explotacion.

(5) Disponible se define como efectivo y otros activos liquidos equivalentes y otros activos financieros corrientes.

(6) En el gjercicio 2013, incluye la parte de la deuda financiera clasificada como corriente cedida a la SAREB y KSAC por
174.012 miles de euros. En el gjercicio 2014 incluye deuda financiera clasificada como corriente de fondos de inversién por
importe de 217.666 miles de euros. En el ejercicio 2015 incluye deuda financiera clasificada como corriente de fondos de
inversion por importe de 381.591 miles de euros. En el ejercicio 2016 incluye la deuda con el socio, IC, por importe de 20.496
miles de euros.

(7) El fondo de maniobra es igual al fondo de maniobra de explotacion, més el disponible y menos la deuda con entidades
de crédito a corto plazo. Ver glosario de APMS incluido en el apartado 26.

Tras la ampliacion de capital aprobada en octubre de 2016, a la que se ha hecho referencia
en el apartado 5.1.5 anterior, el fondo de maniobra (ver glosario de APMs incluido en el
apartado 26), se ha reducido en 147,2 millones de euros aunque en la actualidad sigue
siendo negativo.

Periodos medios de pagos

2015 2014 2013

Periodo medio de pago (dias)) 55,1 46,5 53,4

(1) Plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o la prestacién de los servicios a cargo del
proveedor y el pago material de la operacion, de acuerdo a Resoluciéon del ICAC de 29 de enero de 2016.

10.3 Estructura de financiacion de la Sociedad

Al 31 de diciembre de 2015, 2013 y 2012 el Grupo mantiene saldos con
entidades de crédito y asimilados con el siguiente detalle:

Patrimonio Promocion Total Total Total

(En millones de euros) 1 y Suelo (2) 2015 2014 2013 (3)
Sindicados 751 438 1.189 1.630 2.098
Otros Préstamos 55 13 68 81 128
Intereses 3 5
Gastos de formalizacién -2 2 -3 -7
Total Endeudamiento Financiero Bruto (4) 804 451 1.255 1.711 2.224
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 147 37 184 618 121
Total Endeudamiento Financiero Neto (4) 657 414 1.071 1.093 2.103

(1)Deuda financiera neta bancaria y con fondos de inversion de Realia Patrimonio, S.L.U. y sociedades participadas

(2)Deuda financiera neta de Realia Business, S.A. y participadas de area de promocion

(3)El afio 2013 incluye datos de SIIC de Paris
(4) Ver glosario de AMPs del apartado 26
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A nivel de Realia Patrimonio S.L.U.

En abril de 2007, la sociedad Realia Patrimonio, S.L.U., procedi6 a la reestructuracion de
la deuda financiera, mediante la suscripcion del Crédito Sindicado de Patrimonio, con
recurso limitado a los activos, con un total de 16 entidades de crédito, por importe maximo
inicial de 1.087.000 miles de euros, que tras diversas amortizaciones se ha visto reducido
al finalizar el ejercicio 2015 a un importe maximo de 750.544miles de euros, importe que
no considera los gastos de formalizacion de deudas, que al cierre del ejercicio 2015
ascienden a 1.700miles de euros.

El tipo de interés aplicable varia en funcion del ratio “Loan to value” (importe del préstamo
respecto al valor de mercado bruto de los activos). A cierre del ejercicio 2015, el crédito se
encuentra instrumentado en un tnico tramo, correspondiendo la fecha de vencimiento
final en abril de 2017.

El importe dispuesto del mismo al cierre del ejercicio 2015es de 750.544 miles de euros. El
tipo de interés de referencia es el Euribor mas un margen que varia en funcién del Loan to
Value (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26.

Durante la vigencia del citado contrato sindicado de Realia Patrimonio, se deben cumplir
diversos ratios relativos a coberturas de la carga financiera y a niveles de Endeudamiento
Financiero Neto con relacion al GAV de Reposicion de los activos inmobiliarios,
referenciados a Realia Patrimonio, S.L.U., cumpliéndose al cierre del ejercicio 2015los
ratios autorizados. A continuacion, se incluye con mayor detalle de dichos compromisos:

Garantias:

- Constitucion de promesa de hipoteca sobre activos inmobiliarios.
- Pignoracion de los derechos de los contratos de arrendamiento.

- Pignoracion de las acciones de las sociedades filiales.
- Pignoracion de los derechos derivados de las de polizas de seguros.

Amortizacién anticipada:

- Calendario de amortizaciones anuales de tal forma que antes de la fecha de
vencimiento (abril 2017) se haya amortizado el 20% del principal. A fecha de este
Documento de Registro se han cumplido todas las amortizaciones anticipadas.

- Un porcentaje de los ingresos obtenidos en la venta de activos inmobiliarios, salvo
que se reinvierta en un plazo de 12-18 meses.

- Un porcentaje de los ingresos obtenidos por la venta de las acciones o
participaciones
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- El 50% del flujo de caja libre para amortizacién anticipada obligatoria anual que se
genere cada ejercicio.

Ratios financieros:

- “Loan-to-Value” (Endeudamiento Financiero Neto/GAV Valor de Reposicion) de la
sociedad y sus filiales debe ser al final de cada ejercicio, hasta su vencimiento, menor
o igual al 55%, si bien se ha autorizado que durante el primer semestre del ejercicio
2016 el LTV sea igual o inferior al 60%.

- El Ratio de cobertura del servicio a la deuda (Flujo de caja libre generado/ Servicio
a la deuda) al final de cada ejercicio debe ser superior a 1,1 veces.

Otras obligaciones:

- Realia Patrimonio, S.L.U. podra acordar o pagar dividendos siempre que (i) no se
haya producido ninguna causa de vencimiento anticipado (referenciadas al final del
presente epigrafe “Otras obligaciones”) y (ii) Realia Patrimonio, S.L.U. cumpla con
los ratios financieros establecidos en el Crédito Sindicado de Patrimonio.

- Envio anual de informe sobre el valor de mercado de los activos de Realia
Patrimonio, S.L.U. y sus filiales, de acuerdo a las valoraciones realizadas por experto
independiente.

- Certificados anuales de cumplimiento de covenants emitidos por auditores y
semestral emitido por la compaiiia.

- No constituir garantias reales, cargas, gravamenes sobre sus bienes o derechos.
- No suscribir ningiin contrato nuevo de crédito para Realia Patrimonio, S.L.U.

- Remision de informacién periddica semestral de estados financieros y cumplimiento
de ratios y con caracter anual: polizas de seguros, presupuesto anual, listado de
arrendamientos, certificado del auditor de cumplimiento de ratios e Informe de
Tasacion por experto independiente.

Como es habitual en este tipo de financiaciones, los prestatarios otorgaron una serie de
garantias reales, o promesas de garantias reales, en garantia del cumplimiento de sus
obligaciones al amparo de estos contratos, siendo las méas relevantes:

- Promesas de hipotecas sobre los inmuebles;

- Prenda de los derechos de cobro derivados de los contratos de arrendamiento de los
inmuebles de los que son titulares Realia Patrimonio;
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- Prenda de derechos de crédito derivados de cuentas corrientes y polizas de seguros;
y

- Prenda de las acciones, de las que sea titular Realia Patrimonio, S.L.U. de las
siguientes sociedades: Hermanos Revilla, S.A. y Planigesa, S.A.

El Crédito Sindicado de Patrimonio establece una serie de causas de vencimiento anticipado
propias de los contratos de financiacién de este tipo, que en el presente caso implican
principalmente causas de vencimiento anticipado por incumplimiento por la acreditada de
las obligaciones del crédito referido (entre otras, incumplimiento de pago, cambio de
control en Realia Patrimonio, S.L.U., incumplimiento de reglas de amortizaciéon anticipada
obligatoria, incumplimiento de ratios financieros, etc...) o en causas de vencimiento
anticipado por debilitamiento de la solvencia de la acreditada. No obstante, un cambio de
control en REALIA no es un supuesto de vencimiento anticipado del Crédito Sindicado de
Patrimonio.

A fecha del presente Documento de Registro de Acciones, Realia Patrimonio, S.L.U. cumple
con la totalidad de los covenants derivados del Crédito Sindicado de Patrimonio.

La venta de las acciones que el Grupo tenia en SIIC de Paris implic6 una reduccion del
endeudamiento financiero neto del Grupo en 1.023 millones de euros, tras la percepcion
por parte de su accionista Realia Patrimonio, S.L.U. del importe de la venta y la des-
consolidacion del Grupo SIIC de Paris.

En consideracion al proximo vencimiento del Crédito Sindicado de Patrimonio (27 de abril
de 2017), Realia Patrimonio S.L.U. se encuentra en la actualidad negociando con diversas

entidades una financiacion alternativa que permita cancelar dicho crédito.

A nivel de Realia Business S.A

@) Financiacién Sindicada

Desde el punto de vista historico, el 30 de septiembre de 2009, la Sociedad cerro el
proceso de refinanciaciéon de su actividad promotora mediante la firma del Crédito
Sindicado de Promocion con una serie de entidades financiadoras por un importe maximo
de 1.001.087.480,53 euros, y que inicialmente vencia el 30 de diciembre de 2012
(“Crédito Sindicado de Promocion”).

El citado Crédito se novo en diversas ocasiones, la tltima de ellas el1ode diciembre de 2015.
Dicha novacién supuso:

a. Fecha de vencimiento. Adelantar la fecha de vencimiento de la financiacion al
30 de mayo de 2016 como consecuencia de la modificacion de los hitos de pago
de la misma, en los siguientes términos:
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iF
Itos Cuantia Cuantia con . Fecha de
de original uita Quita abono
Pago 8 1

er Hj 01.338.492,66 65.218.028,32 6.120.46

1¢ Hito 401.336.492, 365 3 3 464,34 11/12/2015

de Pago

O Hit: .758.978, 88.960.670,28 8.798.308,0

2% Hito 97.756.976,33 9 7 796.3 5 29/01/2016

de Pago

er Hit 103. .422,6 .142.614,6 .310.808,0

3¢ Hito 3-453-4 7 94.14 4,063 9.3 4 29/02/2016

de Pago

O Hit: 202.093.693,0 183.905.260,66 18.188.432,

4" Hito 93.693,04 3.905 432,37 30/05/2016

de Pago

804.644.586,70 2.226. (o} 2.418.012,80
TOTAL 4.644.566,7 73 573,9 72.4 »

b. Quita. La aplicacion de una quita del 9% sobre la deuda existente, que se

consolido al cancelar la deuda con el Gltimo pago.

El accionista Inversora de Carso, S.A de C.V (“IC”) garantiz6 todas las obligaciones de pago
de REALIA y el riesgo derivado del posible ejercicio de una accion de reintegraciéon en caso

de que se declare el concurso de acreedores de REALIA

La Sociedad ha abonado el importe total de la deuda del Crédito Sindicado de Promocion
en las siguientes fechas:

- El 11 de diciembre de 2015, la Sociedad abono el importe del primer hito, mas los

intereses devengados. Para ello REALIA utiliz6 tesoreria propia y los fondos
procedentes de un crédito concedido por su filial Realia Patrimonio S.L.U., por
importe de 365.000.000 € y vencimiento el 30 de junio de 2017, prorrogable
automaticamente salvo denuncia por cualquiera de las partes, hasta el 30 de junio
de 2018.

El 29 de enero de 2016, la Sociedad aboné el importe del segundo y tercer hito
(este dltimo de forma anticipada), mas los intereses devengados. Para ello, utiliz6
(i) los fondos procedentes de la ampliacion de capital aprobada por el Consejo de
Administracion de la Sociedad el 3 de diciembre de 2016 que supuso un
desembolso de 88.960.670,28 €; (ii) 70.000.000 € procedentes de una ampliacién
del crédito de Realia Patrimonio S.L.U. referido en el parrafo anterior, y (iii)
tesoreria propia.

Simultaneamente a dicho pago, REALIA entreg6 a las Entidades Financiadoras de
Promocion un aval bancario emitido por Caixabank S.A. por el importe
correspondiente al 4° hito. Dicho aval fue contra garantizado por IC.

En dicha fecha, las entidades acreedoras cancelaron la totalidad de las garantias
concedidas por REALIA en relacion con la financiacion sindicada, entre ellas, una
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hipoteca sobre la mayoria de los suelos de su propiedad y una prenda sobre las
participaciones de Realia Patrimonio S.L.U.

- Finalmente, el 7 de abril de 2016, la Sociedad abon6 de forma anticipada el 4° y
ultimo hito, més los intereses devengados, utilizando los fondos procedentes del
Préstamo Caixa. Cancelada la deuda, las entidades acreedoras devolvieron el aval
bancario emitido por Caixabank S.A. asi como la garantia de reintegracion
otorgada por IC.

La novacion antes referida del Crédito Sindicado de Promocion fue homologada mediante
Auto n°. 31/2016, dictado por el Juzgado de lo Mercantil n°. 1 de Madrid el 1 de marzo de
2016.

(i) Préstamo Caixa

En la actualidad se encuentra vigente el Préstamo Caixa firmado el 6 de abril de 2016 por la
Sociedad con Caixabank S.A., cuyas condiciones principales son las siguientes:

- Importe inicial: 183.649.355,97 €.
- Vencimiento: el 30 de junio de 2018.

- Finalidad: amortizacion 4° hito fijado en la novacion del Crédito Sindicado
Promocion.

- Tipo de interés: EURIBOR a 3 meses méas un diferencial del 0,7%.
- Amortizacién: a la fecha de vencimiento.

- Amortizaciéon anticipada obligatoria: en caso de: (i) siniestro acaecido en los activos
de REALIA, se deberan amortizar los importes percibidos de las companias de seguro
que no se destinen a reparar el activo, a reinversion o a hacer frente a las
responsabilidades derivadas del siniestro; y (ii) venta de participaciones societarias
de REALIA, se deberan amortizar los ingresos netos procedentes de la venta. Si la
sociedad vendida es Realia Patrimonio S.L.U., se amortizari el préstamo en un
porcentaje igual al que la participacion vendida suponga en el capital de dicha filial.

- Garantias: Mediante documento independiente sujeto a las Leyes de la Ciudad de
México, Inversora Carso S.A. de C.V. constituyo fianza a favor de Caixabank S.A. para
garantizar de forma ilimitada, irrevocable e incondicional el cumplimiento de todas
las obligaciones de pago asumidas por REALIA en el Préstamo Caixa en caso de
incumplimiento por parte de REALIA.
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- Causas de vencimiento anticipado: entre ellas, (i) si los resultado de explotacion de
REALIA arrojases pérdidas por importe igual o superior a 50.000.000 € o si se hallase
en situacion de fondos propios negativos; (ii) en caso de que el accionista con mayor
participacion directa o indirecta en REALIA fuera un tercero distinto a IC o a una
sociedad perteneciente a su grupo societario (tal y como éste se define en el articulo
42 del Cbédigo de Comercio), siempre que dicho tercer accionista tuviera una
participacion superior al 25% del capital social de REALIA; y (iii) si la fianza de IC se
modifica sin el consentimiento previo de Caixabank S.A., o no fuese o dejase de ser
una garantia efectiva de acuerdo con sus propios términos, sin que se hubiese
otorgado una garantia equivalente, a satisfaccion de Caixabank S.A., en el plazo
maximo de diez (10) dias desde que ocurriera el hecho que perjudicase.

- Otras obligaciones: obligacion de mantener los derechos derivados del Préstamo
Caixa con el mismo rango que los que puedan tener otros acreedores y obligaciéon de
no otorgar garantias reales a favor de terceros, en ambos casos con determinadas
excepciones.

Parte de los fondos obtenidos en la ampliacion de capital aprobada en 2016 referida en el
apartado 5.1.5 anterior se han destinado a la amortizacién parcial y anticipada del Préstamo
Caixa, por importe de 80.000.000€, por lo que el principal pendiente a la fecha del presente
Documento de Registro de acciones es de 103.649.355,97 €.

(iti)  Préstamo IC

El Préstamo IC referido en el apartado 5.1.5 del presente Documento de Registro de
Acciones tiene su origen en el Préstamo Participativo concedido a la Sociedad el 30 de
septiembre de 2009 por sus accionistas principales en aquel momento, esto es, FCC y
CFCM, por importe de 100.000.000 € y en el que se subrogo6 IC mediante poliza intervenida
por el Notario de Madrid, D. Celso Méndez Urena, el 22 de diciembre de 2015.

El citado Préstamo Participativo venci6 el 8 de abril de 2016 como consecuencia de la
amortizacién anticipada y total de del Crédito Sindicado de Promocién, habiendo optado IC
-como anunci6 en el Hecho Relevante publicado el 17 de marzo de 2016 (ntimero de registro
236396)- por la alternativa de aplicar una quita frente a la alternativa de la capitalizaci6on
total del crédito. Por su parte, la Sociedad optd por convertir la deuda en un préstamo a 12
meses a interés de mercado.

El citado préstamo se materializo en el Préstamo IC, firmado el dia 13 de abril de 2016
(cuando tuvo lugar su aprobaciéon por el Consejo de Administracion de la Sociedad como
operacion vinculada), y cuyas principales condiciones son:

- Importe: 20.393.334,80 €

- Vencimiento: 8 abril de 2017.

- Tipo de Interés: 1% anual
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Amortizaciéon: el principal y los intereses se deben satisfacer en la fecha de
vencimiento.

El tipo de interés medio vigente a 31 de diciembre de 2015 aplicable al conjunto del
endeudamiento bancario y asimilado del Grupo REALIA es del 0,98%.

Parte de los fondos obtenidos en la ampliacion de capital aprobada en 2016 referida en
el apartado 5.1.5 anterior se han destinado a la amortizacion total y anticipada del
Préstamo IC, que ha quedado cancelado con fecha 28 de diciembre de 2016.

Préstamos hipotecarios y otros

Adicionalmente, el Grupo REALIA, a 31 de diciembre de 2015, tenia concedidos un total
de cinco préstamos promotores, por un importe dispuesto de 13.002 miles de euros, para
financiar promociones y dos préstamos hipotecarios, por un importe dispuesto de 37.352
miles euros, para financiar su patrimonio en renta. De los cinco préstamos promotor, el
concedido por Bankia S.A. (antes Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid) el 30 de
abril de 2008y el de Kutxabank S.A. de 27 de septiembre de 2013, se encuentran en la
actualidad cancelados.

Asimismo, el Grupo REALIA tenia concedidos 2 créditos sin garantia real con vencimiento
la mayor parte de ellos en 2014 y dispuestos por importe de 18.012 miles de euros para
financiar de forma genérica sus inversiones y proporcionar continuidad al curso de sus
operaciones ordinarias; el tipo de interés medio para los saldos vivos a dicha fecha era del
1,93 %, y los que han ido venciendo han sido prorrogados.

Detalle del endeudamiento con entidades financieras

A 31 de diciembre de 2015 el endeudamiento financiero bruto del Grupo REALIA ascendia
a 1.254.722miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

(En miles de euros) 2015 Promocion Patrimonio

Deuda financiera bruta

Deuda financiera 505.868 450.461 55.407
Deuda financiera con recurso limitado (1) 750.544 - 750.544
Gastos de formalizacién -2.218 - -2.218
Intereses 528 468 60
Endeud. Financiero bruto bancario 1.254.722 450.929 803.793

(1) Préstamo con garantias limitada a los activos afectos a la financiacion.
(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26
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No incluye el Préstamo Participativo por importe de 60 millones de Euros

La siguiente tabla muestra el desglose y tipologia del endeudamiento bancario y asimilado

con entidades financieras de grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015:

(En miles de euros) 2015
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito no corrientes (1) 763.399
Préstamos y otras deudas con origen bancario no corrientes asociadas 0
Gastos de formalizacion deudas -1.736
Subtotal 761.663
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito corrientes (1) 493.009
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito corrientes asociadas 0
Gastos de formalizacion deudas -482
Intereses de deudas corrientes (1) 532
Subtotal 493.059
Total de endeudamiento bancario bruto 1.254.722

(1) Incluye deuda financiera cedida a SAREB, ANETO y Puffin Real Estate Limited por
importe de 392.897 euros
(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

A 30 de septiembre de 2016 esta partida se ha reducido, en 313,5 millones de euros con

respecto al cierre de 2015.

A 31 de diciembre de 2015, las deudas con entidades financieras presentaban la siguiente

composicion: (Endeudamiento Financiero Bruto)

Préstamos y créditos bancarios corrientes y no corrientes (1) 2015
(En miles de euros) Limite Dispuesto
Garantia personal y otras garantias 31.000 18.055
Garantia hipotecaria 51.446 50.354
Garantias Sindicado con recurso limitado 750.544 750.544
Garantias Sindicado 437.459 437.459
Gastos de formalizacion - -2,218
Intereses de deudas corrientes - 528
Total Endeud. Financiero bruto bancario (EFB) 1.270.449 1.254.722

(1) Incluye deuda financiera cedida a SAREB, ANETO y Puffin Real Estate Limited por importe de 392.897 euros

(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26
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El vencimiento de los préstamos y deudas financieras bancarias y asimiladas es el

siguiente:

(En miles de euros) Vencimiento

2016 487.456
2017 719.384
2018 24.509
2019 5.429
2020 y siguientes 17.944
Total 1.254.722

La siguiente tabla muestra el desglose y tipologia del endeudamiento financiero bancario
y asimilado del Grupo REALIA a 31 de diciembre de 2015en atencion a su vencimiento
siendo corto plazo un plazo de vencimiento inferior a 12 meses y largo plazo superior a 12

meses:
(En miles de euros) TOTAL % Total Corll\-ri(;nte % LP Corriente % CP
Garantia personal y otras garantias 18.055 1,44% 18.000 2,4% 55 0,0%
Garantia hipotecaria 50.354  4,01% 32.294 4,2% 18.060 3,7%
Garantias Sindicado con recurso limitado (1) 750.544 59,82% 713.105  93,6% 37.439 7,6%
Garantias Sindicado 437.459  34,87% 0,0% 437.459  88,7%
(Gastos de formalizacion) -2.218  -0,18% -1.736  -0,2% -482 -0,1%
Intereses de deudas corrientes 528  0,04% 0,0% 528 0,1%
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO BRUTO o o o
(NO CORRIENTE +CORRIENTE) 1.254.722 100,00% 761.663 100,0% 493.059 100,0%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 183.870 100,00% 0,0% 183.870 100,0%
ENDEUDAMIENTO _ FINANCIERO NETO 1.070.852 100,00% 761.663 71,1%  309.189 28,9%

(NO CORRIENTE +CORRIENTE)

(1) Préstamo con garantias limitada a los activos afectos a la financiacion.

La siguiente tabla muestra el desglose y tipologia del endeudamiento financiero bancario
y asimilado del Grupo REALIA a 30 de septiembre de 2016 en atencién a su vencimiento
siendo corto plazo un plazo de vencimiento inferior a 12 meses y largo plazo superior a 12

meses:
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No % No %

(En miles de euros) TOTAL % Total Corriente

Corriente corriente Corriente
Garantia personal y otras garantias reales 223.476 23,7% 201.649 87,5% 21.827 1
Garantia hipotecaria 40.506 4,3% 29.294 12,7% 11.212 1,6%
Garantias Sindicado con recurso limitado (1) 678.158 72,1% 0,0% 678.158 95,4%
(Gastos de formalizacion) -1.459 -0,2% -580 -0,3% -879 -0,1%
Intereses de deudas corrientes 549 0,1% 0,0% 549 0,1%
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO
BRUTO EFB (NO CORRIENTE + 941.230 100,0% 230.363 100,0% 710.867 100,0%
CORRIENTE) (2)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 40.976  100,0% - 0,0% 40.976 100,0%

ENDEUDAMIENTO FINANCIERO NETO
EFB (NO CORRIENTE + CORRIENTE) 900.254 100,0% 230.363 25,6% 669.891 74,4%
(2)
(1) Préstamo con garantias limitada a los activos afectos a la
financiacion.
(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

La siguiente tabla muestra el desglose del importe de Endeudamiento Financiero Neto a
31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013 correspondiente a la actividad de promocién y
patrimonio, asi como el ratio loan-to-value en relaciéon con el patrimonio inmobiliario
afecto a cada una de las actividades:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Patrimonio

Endeudamiento financiero neto (EFN)(1) 656.686 330.280 1.303.330
Loan-to-value(1) 45,01% 23,03% 43,58%
% sobre el total de endeudamiento neto 61,32% 30,21% 61,97%
Promocion

Endeudamiento Financiero Neto (1) 414.166 763.107 799.798
Loan-to-value(1) 104,2% 167,7% 157,8%
% sobre el total de endeudamiento neto 38,7% 69,8% 38,0%

(1) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

Atendiendo a la naturaleza del endeudamiento, que incluye ademés del Endeudamiento
Financiero Neto y la derivada de los préstamos participativos, a 31 de diciembre de 2015,
2014 y 2013, el detalle es el siguiente:

Préstamos y créditos corrientes y no corrientes

2015 2014 2013
(En miles de euros)
Crédito Hipotecario 50.354 61.275 77.702
Deuda bancaria 455.514 811.572 836.706
Crédito sindicado con recurso limitado 750.544 838.268 1.311.432
Préstamo participativo 61.201 59.999 56.436
Intereses préstamo participativo 4 4 2.084
(Gastos de formalizacion) -2.218 -3.518 -7.218
Intereses 528 3.335 5.452
Total 1.316.017 1.770.935 2.282.594
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Garantias comprometidas con terceros

A 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013 el Grupo REALIA tenia avales prestados por
entidades financieras por un importe de2.941 3.796 y 6.749 miles de euros
respectivamente. Dichos avales se han destinado, en su mayor parte, a garantizar: (i)
ejecucion de obras, (ii) litigios ante Administraciones Publicas y (iii) en general actos
relacionados con la construccion.

En las garantias citadas anteriormente se encuentran incluidos los avales otorgados como
garantia de anticipos recibidos de clientes por importe de 0 miles de euros (en

2015),33miles de euros (en 2014) y 510 miles de euros (en 2013).

Se hace constar que el Grupo REALIA no cuenta a fecha de firma del presente Documento
Registro de Acciones con coberturas de tipos de interés.

Estructura financiera del Grupo REALIA a 30 de septiembre de 2016

Patrimonio Promociones
en Inmobiliaria y suelo TOTAL 3T 3T 2015
Renta (€)) 2016 (2)

(En millones de euros)
Sindicados 678 - 678 1.622
Otros Préstamos 54 210 264 73
Intereses - - - -
Gastos de formalizacion -1 - -1 -2
Total endeudamiento financiero
bruto (3) 731 210 941 1.693
Efectivo y otros activos liquidos

: 31 10 41 622
equivalentes
Endeudamiento financiero neto (3) 700 200 900 1.071

(1) Incluye Préstamo IC por 20,4 millones de euros y 0,1 millones de euros de intereses.

(2) No incluye el préstamo participativo de Sareb por 60,0 millones de euros y 1.1millones de euros de intereses.
(3) Ver glosario de APMs apartado 26.

A 30 de septiembre de 2016, REALIA tiene un Endeudamiento Financiero Bruto (ver
glosario de APMs incluido en el apartado 26) de 941 millones de euros, frente a 1.692
millones en el mismo periodo de 2015 (un 44,4 % menos). Los créditos sindicados han
pasado de 1.622 millones de euros en el tercer trimestre de 2015 a678 millones de euros
en el tercer trimestre de 2016 y el resto de préstamos han pasado de 72 millones en el
tercer trimestre de 2015 a 264 millones de euros en el tercer trimestre de 2016.
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- Conrespecto al cierre del ejercicio 2015, en que el Endeudamiento Financiero Bruto
(ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) era de 1.254 millones de euros, se
ha reducido en 313millones de euros, un 25 % menos.

« A 30 de septiembre de 2016, REALIA tiene un Endeudamiento Financiero Neto (ver
glosario de APMs incluido en el apartado 26) de 900 millones de euros (frente a
1.070 millones en el tercer trimestre de 2015, un 15,8 % menos) y cuenta con
Tesoreria y equivalentes por un total de 41 millones de euros.

- El 0,34 % de la deuda total del Grupo REALIA vence en 2016, el 75,11% en 2017, el
22.22% en 2018 y el 2,33% en 2019 o posterior.

Se hace constar que parte de los fondos obtenidos en la ampliacion de capital aprobada en
octubre de 2016 referida en el apartado 5.1.5 anterior se han destinado a reducir el
endeudamiento de la Sociedad, tal y como se ha indicado anteriormente.

10.4 Restricciones sobre el uso de los recursos de capital

Como se ha sefialado en los puntos anteriores los préstamos que conforman la estructura
financiera del Grupo REALIA contienen clausulas de no constitucion de garantia (negative
pledge) a favor de terceros que obligan a REALIA a no constituir garantias sobre algunos
o todos sus activos sin el previo consentimiento de la entidad de crédito correspondiente
salvo las afectas al desarrollo de promociones inmobiliarias.

Asimismo, como se ha indicado en el punto 10.3 anterior, el Préstamo Sindicado de Realia
Patrimonio contiene obligaciones relativas al mantenimiento de determinados ratios
financieros habituales cuyo incumplimiento podria suponer el vencimiento anticipado del
crédito concedido.

Asimismo, el Préstamo Caixa y el Crédito Sindicado de Patrimonio incluyen una serie de
covenants cuyos términos principales se describen en el apartado 10.3 del Documento de
Registro.

10.5 Fuentes previstas de fondos necesarias para cumplir los compromisos
mencionados en los puntos 5.2.3

La situacion actual del sector inmobiliario y el elevado volumen de suelo que ya posee hace
que el Grupo REALIA, en el area de promocién inmobiliaria, no prevea realizar nuevas
inversiones en adquisicion de suelo y se limite a mantener el valor delos activos y a
desarrollar aquellas promociones ubicadas en suelos donde la demanda sea elevada y
consolidada, utilizando para dichas inversiones los fondos excedentarios procedentes de
la venta de los actuales activos que posee la compaiia e inyecciones de capital procedentes
de ampliaciones de capital.
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11. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES Y LICENCIAS

No aplicable, teniendo en cuenta el sector de actividad de la Sociedad.

12. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

12.1 Tendencias recientes mas significativas de la producciéon, ventas e
inventario, y costes y precios de venta desde el fin del ejercicio anterior hasta
la fecha del documento de registro

Desde el 31 de diciembre de 2015, REALIA ha continuado desarrollando su actividad de
patrimonio y promocién, no habiendo existido circunstancias que puedan afectar
significativamente a su negocio. Sin perjuicio de lo anterior, y a pesar de que no se han
apreciado cambios significativos en los mercados en los que opera REALIA, debe
mencionarse que los indicios de recuperaciéon que esta mostrando la economia espanola
desde el afio 2015 en particular en lo que se refiere al cambio de tendencia del empleo, la
mejora de las condiciones de financiacion y el estrechamiento de la prima de riesgo, junto
con el creciente interés mostrado por la inversion extranjera hacia el sector inmobiliario
nacional, pueden desembocar en una mejora sustancial en los mercados en los que
REALIA esta presente, principalmente en el sector residencial en Espana, y en los
segmentos de alquiler de oficinas y centros comerciales, también en Espafia.

12.2 Informacion sobre cualquier tendencia conocida, incertidumbres,
demandas, compromisos o hechos que puedan tener una incidencia
importante en las perspectivas de la Sociedad

Los principales factores o incertidumbres que podrian tener una incidencia en las
perspectivas de REALIA son aquéllos contenidos en la secciéon 0 “Factores de Riesgo” del
presente Documento de Registro de Acciones.

13. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS

En el presente Documento de Registro de Acciones no se incluye ninguna estimacion ni
prevision de beneficios.

14. ORGANOS ADMINISTRATIVO, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y
ALTOS DIRECTIVOS.

14.1 Nombre, direccion profesional y cargo en el emisor de los miembros del
organo de administraciéon, indicando las principales actividades
desarrolladas fuera de la Sociedad
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A. Miembros del Consejo de Administracion

La composicién del Consejo de Administracion de la Sociedad a fecha del Documento de
Registro, asi como la condiciéon de sus miembros de acuerdo con el Reglamento del
Consejo de Administracion de la Sociedad se refleja a continuacion:

Consejero Cargo

Caracter del
cargo

Domicilio profesional

D. Juan Rodriguez Torres Presidente y

Vocal
Vocal y

D. Gerardo Kuri Kaufmann (1) Consejero

Delegado
E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L. (2) Vocal
D. Carlos Manuel Jarque Uribe Vocal
Meliloto, S.L. (3) Vocal
Diia. Carmen Iglesias Cano Vocal
Dna. Maria Antonia Linares Liébana Vocal

Secretario no

D. Jestis Rodrigo Fernandez consejero
D. José Maria Richi Alberti Vicesecretario no
consejero

No Ejecutivo
Dominical,
designado por IC

Ejecutivo,
Dominical,

designado por FCC

Dominical,
designado por FCC

Dominical,
designado por FCC

Independiente

Independiente

PO de la Castellana 216, Madrid

P° de la Castellana 216, Madrid

Calle Fortuny, 5, Madrid

Avenida de Camino de Santiago
40, Madrid

Calle Fortuny, 5, Madrid
Calle Leén, 21, Madrid
Calle Zurbano, 71, Madrid

Paseo de la Castellana, 166,
Madrid

Paseo de la Castellana, 216,
Madrid

(1) Tras el cierre de la operacién de compraventa efectuada con fecha 3 de junio de 2015 por parte de IC y Bankia, este

consejero se atribuye a IC.
(2) Representante persona fisica: Diia. Esther Alcocer Koplowitz.
3) Representante persona fisica: Diia. Alicia Alcocer Koplowitz.

El nimero de independientes en el seno del Consejo, aunque no alcanza el tercio
recomendado por el Codigo de Buen Gobierno, supone un 28,5% del total del Consejo (dos

independientes sobre siete consejeros).

El Consejo de Administracion de la Sociedad se ha reunido en 11ocasiones durante el
ejercicio 2015, y ha celebrado un Consejo por escrito y sin sesiéon

B. Comision Ejecutiva

Los Estatutos Sociales, en su articulo 25°, y el Reglamento del Consejo de Administracion,
en su articulo 43°, prevén una Comision Ejecutiva compuesta por un minimo de tres y

maximo de diez miembros, incluido el Presidente, todos ellos pertenecientes al Consejo de

Administracion.

La Comision Ejecutiva estd compuesta por los siguientes miembros:
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Comision Ejecutiva

Nombre Cargo Naturaleza del cargo
D. Juan Rodriguez Torres Presidente  Dominical
D. Gerardo Kuri Kaufmann Vocal Ejecutivo
E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L.  Vocal Dominical
Melito, S.L. Vocal Dominical

La Comision Ejecutiva de la Sociedad se ha reunido en g4ocasiones durante el ejercicio

2015.

Reglas de funcionamiento de la Comisién Ejecutiva

La Comision Ejecutiva celebrard sus sesiones cuando lo requieran los intereses
sociales. Junto con la convocatoria de cada reunion, se remitira a los miembros de
la Comision Ejecutiva la documentaciéon pertinente para que puedan formar su
opinion y emitir su voto.

La Comision Ejecutiva sera convocada de acuerdo con lo establecido al efecto por el
articulo 25° de los Estatutos Sociales, aunque se procurara que, salvo urgencia
justificada, lo sea con una antelacion no inferior a diez (10) dias. Junto con la
convocatoria de cada reunion se remitira a los miembros de la Comisiéon Ejecutiva
la documentacion pertinente para que puedan formar su opinién y emitir su voto.

La Comision Ejecutiva quedari validamente constituida cuando concurran, al
menos, entre presentes y representados, la mayoria de sus miembros y adoptara sus
acuerdos por mayoria absoluta de sus miembros. Los miembros de la Comision
podran delegar su representacion en otro de ellos, pero ninguno podra asumir mas
de dos representaciones, ademas de la propia.

Funciones de la Comisién Ejecutiva

El Consejo de Administraciéon podra delegar permanentemente en la Comisiéon Ejecutiva
todas las facultades que competen al Consejo de Administracion, salvo aquéllas cuya
competencia tenga reservadas por ministerio de la Ley, de los Estatutos Sociales o del
Reglamento del Consejo de Administracion. Por excepcion, la Comision Ejecutiva podra
adoptar decisiones en relacion con las materias consignadas el articulo 7° apartado 2 del
Reglamento del Consejo de Administracion de acuerdo con los términos de dicho articulo.

Datos sobre la preparacién y experiencia pertinentes de gestién

D. Juan Rodriguez Torres: Ingeniero Civil por la Universidad Nacional

Auténoma de México (UNAM), Maestro de Matematicos, Stage en Francia en Beton
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Precontraint, Estudios Maestria en Ingenieria en Planeacion e Investigacion de
Operaciones en UNAM y Programa Alta Direccion de Empresas AD-2 del Instituto
Panamericano de Alta Direccion de Empresas (IPADE Business School). Ha sido Jefe
de Produccién y Controlador de Presforzados Mexicanos, S.A. de ICA y Director
General del Grupo Domit, del sector del calzado. Fundador y Director de varias
empresas de Calzado. Es Consejero Consultivo de Grupo Financiero Banamex,
Consejero de Procorp, S.A. de C.V., Sociedad de Inversiéon de Capitales, Consejero de
Minera Frisco, S.A.B. de C.V. y Presidente de su Comité de Auditoria. Es, asimismo,
Consejero de Grupo Sanborns, S.A.B. de C.V., Consejero de Elementia y Presidente de
su Comité de Auditoria. Es Consejero de Cementos Portland Valderrivas, S.A., y
miembro de sus distintas Comisiones y de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.

« D. Gerardo Kuri Kaufmann: Licenciado en Ingenieria Industrial por la
Universidad Andhuac (Huixquilucan, México) y tiene una amplia experiencia en el
sector inmobiliario, donde ha ocupado y ocupa cargos de la maxima relevancia. Ha
trabajado como Director de compras de Carso Infraestructura y Construccién, S.A.B.
de C.V. A partir de la constitucion de Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. asumio la
Direccion General de la misma, desde el ano 2010 hasta el afio 2015, donde forma parte
de su Consejo de Administracién. Adicionalmente, es miembro de los Consejos de
Administracion de Minera Frisco, S.A.B. de C.V., Elementia, S.A. y Phillip Morris
México, S.A. de C.V. En Espafia, es miembro del Consejo de Administraciéon de
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A., donde es, ademas, miembro de la
Comision Ejecutiva. A su vez, es miembro del Consejo de Administracion de Cementos
Portland, S.A., asi como Consejero Delegado de la citada compania.

- Dna. Esther Alcocer Koplowitz (E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L.):
Licenciada en Derecho y PADE (Programa de Alta Direcciéon de Empresas) por IESE.
Es Presidenta del Consejo de Administracién de Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A. y miembro de su Comision Ejecutiva y de los Comités de Estrategiay de
Auditoria y Control. Forma parte de los Consejos de Administraciéon de Cementos
Portland Valderrivas y Globalvia. Tiene experiencia internacional como consejera de
FCC Environment, filial del area de servicios medioambientales en Reino Unido de
FCC, y de SmVaKOstravaa.s. (ciclo integral del agua, Republica Checa), y como
miembro del Consejo de Vigilancia de A.S.A AbfallService AG (infraestructuras, Europa
central y del este).

« D. Carlos Manuel Jarque Uribe: Licenciado en Ciencias Actuariales por la
Universidad Andhuac (Huixquilucan, México). Tiene post-grados de la Escuela de
Economia de Londres, de la Universidad de Oslo, de la Universidad Nacional de
Australia y de la Universidad de Harvard. Ha ocupado diversos cargos en México, tanto
en el sector publico como privado. Asi, ha sido Gerente de Estudios Econémicos de
Teléfonos de México; Presidente del Comité Inter-Secretarial de Informacion y
Seguimiento de las Finanzas Publicas de México; Presidente del Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI); Secretario del Plan Nacional de
Desarrollo de México para el periodo 1995-2000; ha ocupado el cargo de Ministro de
Desarrollo Social; en el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) ha sido Director del
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Departamento de Desarrollo Sostenible, Secretario y Representante de la entidad en
Europa; ha sido Director Ejecutivo de América Movil, encargado de Relaciones
Corporativas, Gubernamentales e Internacionales. Desde el 18 agosto de 2015 es
Primer Ejecutivo de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.

- Diia. Alicia Alcocer Koplowitz (Meliloto, S.L.): Licenciada en Derecho, inici6 su
actividad profesional en el Banco Zaragozano, donde durante cuatro afios trabajé en la
Direccién Financiera y en la mesa de tesoreria de la entidad. Ha sido Consejera del
Banco Zaragozano y de la sociedad Gesinar. Es Presidenta de Cementos Portland
Valderrivas, S.A., miembro de su Comision Ejecutiva, y de las Comisiones de Auditoria
y Control, de Nombramientos, Retribuciones y Gobierno Corporativo, de la que es
Presidenta, y de la Comision de Estrategia. Es Consejera de Fomento de Construcciones
y Contratas, S.A., de FCC Construccion, S.A., y de ProA Capital. Es miembro del Comité
de Innovacion, dependiente de la Secretaria de Estado de Investigacion, Desarrollo e
Innovaciéon. Es igualmente miembro de los patronatos de la Fundacién Esther
Koplowitz y de la Fundacion Valderrivas.

- Diia. Carmen Iglesias Cano: Doctora en Ciencias Politicas y Sociologia.
Catedratica de Historia de las Ideas y de las Formas Politicas en la Universidad
Complutense. Premio Montesquieu de la Académie Francaise. Gran Cruz de Alfonso X
el Sabio. Premio Forum Alta Direccion. Premio Investigacion "Julidn Marias".
Directora del Centro de Estudios Politicos y Constitucionales. Consejera nata de
Estado. Premio Forum Alta Direcciéon. Ha sido miembro del Consejo Asesor (comité
consultivo) de FCC, miembro del Consejo de Administraciéon del Instituto Cervantes,
miembro del Consejo para el Debate sobre el Futuro de la Unién Europea, miembro del
Patronato de la Fundacion ICO, miembro de la Mesa Directiva del Instituto de Espana,
entre otros consejos y patronatos. Igualmente ha sido Presidenta del Consejo de
Administracion del Grupo Unidad Editorial, perteneciente a RCS Corriere de la Sera.
Actualmente es miembro del Consejo de Administracion de Patrimonio Nacional.
Miembro fundacional del Foro Iberoamérica. Académica de nimero de la Real
Academia Espaiola y Directora de la Real Academia de la Historia, asi como miembro
del Consejo Consultivo y de Patronatos de diversas Fundaciones.

- Dfia. Maria Antonia Linares Liébana: Es licenciada en Derecho por la
Universidad Complutense de Madrid. Ha sido Directora del Area de Diversificaciéon de
la Asesoria Juridica de Endesa, S.A. Ha sido Secretaria General de Endesa,
Diversificacion S.A. y Secretaria de su Consejo de Administracion, Consejera y
Secretaria de Electra de Viesgo, S.A., Consejera y Secretaria de Puerto de Carboneras,
S.A., Vicesecretaria de la SEPI, Secretaria del Consejo de Administracion de Grupo
Eléctrico de Telecomunicaciones, S.A., Consejera y Secretaria de Netco Redes, S.A. vy,
Secretaria de la AIE de Endesa, Unién Fenosa y Telecom Italia.
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C.Alta direccién

Nombre Cargo Nombramiento
D. Antonio Romén Responsable de Auditoria Interna 2016
Calleja
Don Juan Antonio Subdirector General, Director de Administraciéon 2000
Franco Diez y Finanzas
Don Agustin Gonzalez ~ Subdirector General, Director de Patrimonio 2000
Sanchez
Don Jaime Lloréns Subdirector General, Director Estrategia 2000
Coello Corporativa
Doiia Ana Hernandez Directora de Promociones 2010
Goémez
Don José Maria Richi Director Asesoria Juridica 2008
Alberti

Direccién Profesional

El domicilio profesional de los miembros de la alta direccion es Paseo de la Castellana, 216,

28046 (Madrid).

Cargos en entidades distintas de la Sociedad

A continuacion se detalla el nombre de todas las empresas y asociaciones de las que los
consejeros y la alta direccion hayan sido, en cualquier momento de los cinco afios

anteriores, miembro de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision, o

socio, indicando si sigue siendo miembro de los 6rganos de administracion, de gestiéon o

de supervision, o si es socio: Con respecto a la alta direccion, se han exceptuado: (i) las

sociedades de caracter meramente patrimonial o familiar, (ii) las participaciones

accionariales de sociedades cotizadas que no tengan caracter de participacion significativa,
(iii) sociedades filiales de la Sociedad, y (iv) aquellas otras que no tengan relevancia alguna
a los efectos de la actividad de la Sociedad. :

Consejero Compaiiia Participacion Cargo
Inversora Carso, S.A. de C.V. <,0001 % Consejero
Minera Frisco, S.A.B. de C.V., <,0001 % Consejero
Elementia, S.A.
< 0,001 % Consejero
Grupo Sanborns,
Elementia S.A.B de C.V <,0001 % Consejero
D. Juan Rodriguez Torres
Phillip Morris México, S.A. de C.V. <,0001 % Consejero
Fomento de Construcciones y <,050% Consejero
Contratas, S.A.
Cementos Portland Valderrivas, S.A. <,0001 % Consejero
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Consejero Compaiiia Participacion Cargo
D. Gerardo Kuri Kaufmann Inmuebles Carso, S.A.B.de C.V.y - Consejero
subsidiarias
Minera Frisco, S.A.B.de C.V., <0,0006% Consejero
Elementia, S.A. B. de C.V. _ Consejero
Carso Infraestructuras y
Construccion S.A de C.V. _ Consejero
Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A. Consejero
Cementos Portland Valderrivas, S.A. Consejero
Delegado
Telesites, S.A.B. de C.V. Director
y Subsidiarias <0,02% General
y Consejero
E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L. Fomento de Construcciones y <0,001% Consejero
Contratas, S.A
Cementos Portland Valderrivas, S.A. <0,001% Presidenta y
Consejera

Global Via Infraestructuras, S.A.

Fue Consejero

RB Business Holding S.A - Fue Consejero
FCC Construccién, S.A. Consejero
Fundacion Valderrivas - Patrono
Clinica Cemtro S.A Consejero
Diia. Esther Alcocer Koplowitz representante persona fisica . . .
Alpine Holding GMBH - Fue Consejero

de E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L.

FCC Environmente (UK) Limited
SeveromoravskeVodovdy A

Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A.

EAC Medioambiente, S.L.
EAC Inversiones Corporativas, S.L.

Meliloto, S.L.

Consejero
Consejero

Presidente

Administradora
Mancomunada
Administradora
Mancomunada
Administradora
Mancomunada

D. Carlos Manuel Jarque Uribe

Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A.

Telekom Austria Group
Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V.
Minera Frisco, S.A.B. de C.V.
Elementia S.A.B de C.V,

Carso de Infraestructuras y
Construccion S.A de C.V.

Consejero Delegado

Consejero
Consejero
Consejero

Consejero
Consejero
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Impulsora del Desarrollo y el Empleo
en América Latina SAB de C.V.

Cementos Portland Valderrivas, S.A.

Consejero

Consejero

Meliloto, S.L.

FCC Construccion, S.A.
Global Via Infraestructuras, S.A.

Fundacién Valderrivas

Cementos Portland Valderribvs, S.A.

Fue Consejero
Fue Consejero

Patrono

Presidente

Diia. Alicia Alcocer Koplowitz representante persona fisica de
Meliloto, S.L.

Fomento de Construcciones y
Contratas S.A.

Pro A Capital

Alpine Holding GMBH

Severomoravske Vodovdy A

Kanalizace Ostrava As

EAC Medioambiente, S.L.
Alder Sunway, S.L.

EAC Inversiones Corporativas,
S.L.

Meliloto, S.L.

Representante
PF Consejero

Fue Consejero
Fue miembro del

Supervisory
Board.

Fue Consejero

Administradora
Mancomunada

Administradora
Solidaria

Administradora
Mancomunada

Administradora
Mancomunada

Diia. Carmen Iglesias Cano

Presidenta Consejo
Administraciéon de Unidad
Editorial (2007-2011)

Consejera de Patrimonio
Nacional (Desde 1990/91)

Académica de ntimero de las
Reales Academias de la Lengua
Espafiola y de la Historia

Miembro del Consejo Consultivo

de diversas Fundaciones

Dna. Maria Antonia Linares Liébana

D. Antonio Romén Calleja

D. José Maria Richi Alberti
D. Jaime Lloréns Coello

D. Juan Antonio Franco Diez
D. Agustin Gonzélez Sanchez

D2, Ana Herndndez Gémez

140



D. Naturaleza de toda relaciéon familiar entre consejeros y alta direccion

Dna. Esther Koplowitz Romero de Juseu, que tiene una participacion, directa e indirecta
del 20,011 % de FCC, accionista principal de REALIA, tal y como se indica en el apartado
7.1 del presente Documento de Registro, es la madre de Dfia. Esther Alcocer Koplowitz,
representante persona fisica del consejero E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L. y de Dia.
Alicia Alcocer Koplowitz, representante persona fisica del consejero Meliloto, S.L.

E. Condenas en relacion con delitos de fraude, quiebras o suspensiones de pagos o
liguidacién, sanciones o inhabilitaciones impuestas a consejeros vy altos directivos

Se hace constar que no existe informacion en este sentido que se deba revelar.

14.2 Conflictos de intereses de los 6rganos administrativos, de gestion y de
supervision y altos directivos

A) Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas
mencionadas en el apartado 14.1 con la Sociedad v sus intereses privados v/u
otros deberes

No se han advertido situaciones de conflictos de interés en que se encuentren ninguna de
las personas mencionadas en el apartado 14.1 anterior, o personas vinculadas a éstas, que
pudieran afectar al desempetio del cargo, segin lo establecido en el articulo 229 de la Ley
de Sociedades de Capital.

Las participaciones de las personas mencionadas en el apartado 14.1 anterior del presente
Documento de Registro, o personas vinculadas a éstas, en el capital de entidades que en la
fecha del Documento de Registro tengan el mismo, anilogo o complementario género de
actividad del que constituya el objeto social, tanto de la Sociedad como de su grupo, y que
hayan sido comunicadas a la Sociedad, indicando los cargos o funciones que en estas
sociedades se ejercen, se detallan a continuacion:

Nombre sociedad . . .s Cargo o
Nombre . Participacion .
objeto funciones
D. Juan Rodriguez Torres FCC <0,3% Consejero
E.A.C. Inversiones Corporativas, FCC <0,050% Consejero
S.L.
Meliloto, S.L. FCC <0,050% -
Diia. Carmen Iglesias Cano FCC <0,000% -

El Reglamento del Consejo de Administracion regula el deber general de los miembros de
este organo de abstenerse de asistir e intervenir en aquellas deliberaciones relacionadas
con materias en las que el consejero se pueda encontrar en una situaciéon de conflicto de
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interés, regulandose asimismo estos supuestos asi como la existencia y funciones de la
Comision de Operaciones Vinculadas, hoy desaparecida (véase el apartado 19 del presente
Documento de Registro).

B) Acuerdos con accionistas importantes, clientes, proveedores en

virtud de los cuales los miembros del Consejo de Administracién han sido
nombrados como tales

Tan solo los dos accionistas mayoritarios, esto es, Fomento de Construcciones y Contratas,
S.A. (FCC) e Inversora Carso, S.A. de C.V. (IC), titulares de una participacion total en la
actualidad del 70,769% (36,925% y 33,844%, respectivamente), estan representados en el
Consejo de Realia Business, S.A. En concreto, FCC tiene nombrados a tres consejeros
dominicales (EAC Inversiones Corporativas, S.L., Meliloto, S.L. y D. Carlos Manuel Jarque
Uribe) e IC a uno (D. Juan Rodriguez Torres).

(@) Datos de toda restriccibn acordada sobre la disposicién en

determinado periodo de tiempo de su participacién en los valores de la
Sociedad

No se han acordado por las personas mencionadas en el apartado 14.1 del presente
Documento de Registro restricciones sobre la disposicion en determinado periodo de
tiempo de su participacion en REALIA.

15. REMUNERACION Y BENEFICIOS

15.1 Importe de la remuneracion pagada (incluidos los honorarios
contingentes o atrasados) y prestaciones en especie concedidas a los
miembros del Consejo de Administracion y la alta direccion por el emisor y
sus filiales por servicios de todo tipo prestados por cualquier persona a la
Sociedad y sus filiales

15.1.1 Miembros del Consejo de Administracién

De acuerdo con el articulo 26° de los Estatutos Sociales, el cargo de consejero es retribuido.
Esta retribucion consistira en una cantidad maxima anual y en metéalico que sera
determinada por la Junta General de Accionistas. El Consejo de Administracion, si asi lo
acuerda la Junta General, distribuira entre sus miembros todo o parte de la retribucion
maxima anual aprobada por ésta, teniendo en cuenta las funciones y responsabilidades
gjercidas por cada uno de ellos dentro del propio Consejo de Administraciéon o de sus
Comisiones Delegadas, pudiendo incluir dentro de dicha cantidad, dietas por asistencia,
conceptos retributivos de caracter variable o sistemas de prevision. Dichas retribuciones
son objeto de revisiones anuales por parte de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones con la finalidad de proponer al Consejo de Administracion las
modificaciones que sean pertinentes.
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Adicionalmente, y con independencia de la retribuciéon contemplada en los parrafos
anteriores, se prevé la posibilidad de establecer sistemas de remuneracion referenciados
al valor de cotizacion de las acciones o que conlleven la entrega de acciones o de derechos
de opcion sobre acciones, destinados a los consejeros.
LaaplicaciéndedichossistemasderetribuciéndeberaseracordadaporlaJuntaGeneraldeAcci
onistas, que determinara el valor de las acciones que se tome como referencia, el nimero
méaximo de acciones que se podran asignar en cada ejercicio a este sistema de
remuneracion, el precio de ejercicio 0 el sistema de
calculodelpreciodeejerciciodelosderechosdeopcion,elplazodeduraciondeestesistema  de
retribucion y demas condiciones que estime oportunas.

La Junta General Ordinaria de la Sociedad de 22de junio de 2015, aprob6 para el ejercicio
2015una retribucién maxima a recibir por los miembros del Consejo de Administracion,
por su pertenencia al Consejo y a sus distintas Comisiones, de 692.282,00 €. Dicha
cantidad se ha distribuido por el propio Consejo de Administracion entre sus miembros,
en atencion a sus funciones y responsabilidades en el seno del Consejo de Administracion
y de sus Comisiones Delegadas. Ello sin perjuicio de las retribuciones que reciban los
Consejeros Ejecutivos por el desempeio de su labor ejecutiva o de alta direccion, durante
el periodo de 2015.

Remuneracion del Consejo de Administraciéon durante 2015:

(i) Retribucién de los miembros del Consejo de Administracién por su pertenencia a dicho
organo:

Cantidad fija.- Cada Consejero ha recibido una cantidad fija anual por su pertenencia al
Consejo de Administracion, de 20.843,00 € brutos.

Dietas de asistencia.- Cada Consejero ha recibido, como retribucién por cada sesion del
Consejo de Administracion a la que asista personalmente, por cualesquiera de los medios
previstos en el Reglamento del Consejo de Administracién, la cantidad de 1.894,00 €
brutos.

(ii) Retribucion de los miembros del Consejo de Administracién por su pertenencia a la
Comision Ejecutiva:

Cantidad fija.- Cada Consejero ha recibido una cantidad fija anual por su pertenencia a la
Comision Ejecutiva de 10.419,00 € brutos.

Dietas de asistencia.- Cada Consejero ha recibido, como retribucion por cada sesion de la

Comision Ejecutiva a la que asista personalmente, por cualesquiera de los medios
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previstos en el Reglamento del Consejo de Administracion, la cantidad de 1.158,00 €
brutos.

(iii) Retribuci6én de los miembros del Consejo de Administracion por su pertenencia a cada
una del resto de las Comisiones del Consejo (Comision de Nombramientos y Retribuciones
y Comité de Auditoria y Control):

Cantidad fija.- Cada Consejero ha recibido una cantidad fija anual, por su pertenencia a la
Comision de Nombramientos y Retribuciones y Comité de Auditoria y Control, de
3.049,00 € brutos.

Dietas de asistencia.- Cada Consejero ha recibido como retribucion, por cada una de las
sesiones de la Comision de Nombramientos y Retribuciones y del Comité de Auditoria y
Control a las que asista personalmente, por cualesquiera de los medios previstos en el
Reglamento del Consejo de Administracion, la cantidad de 600,00 € brutos.

Las cantidades reflejadas como aportaciones a sistemas de ahorro durante el ejercicio, que
comprenden las aportaciones realizadas por la Sociedad a un Plan de Pensiones y a una
Poliza de excesos a favor de los consejeros ejecutivos, son por importe total de 8miles de
euros y 59miles de euros, respectivamente. Adicionalmente ha satisfecho la cantidad de
36miles de euros por pdlizas de seguros de vida y médicos de los consejeros ejecutivos.

Atendiendo a cuanto antecede, durante el ejercicio 2015, la remuneracion total del Consejo
de Administracién ascendi6 a (en miles de euros):

Atenciones estatutarias 467
Sueldos 1.978
Planes de pensiones 16
Primas de seguros 34
Otros (seguros médicos) 2
TOTAL 2.497

Adicionalmente y segin se hizo constar en las notas al Informe Anual de Gobierno
Corporativo de 2015 y consta en el Informe Anual de Retribuciones de dicho ejercicio, la
compainia satisfizo la cantidad de 51 miles de euros en un poéliza de excesos del plan de
pensiones a sus Consejeros Ejecutivos.

Asimismo, la Junta General Ordinaria de 21de junio de 2016de la Sociedad, aprob6 para
el gjercicio 2016, una retribucion maxima para el Consejo de Administracion de 590.000€.
Esta cantidad méaxima sera distribuida por el propio Consejo de Administraciéon, en su
totalidad o solo en parte, entre sus distintos miembros, teniendo en cuenta las funciones
y responsabilidades ejercidas por cada uno de ellos dentro del propio Consejo o de sus
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Comisiones delegadas, todo ello en los términos establecidos en el Informe Anual sobre
las Remuneraciones de los Consejeros aprobado por la Junta General de Accionistas. Ello
sin perjuicio de las retribuciones que reciba el Consejero Delegado por el desempefio de
su labor ejecutiva o de alta direccidn, durante el periodo de 2016.

Por su parte, el articulo 35° del Reglamento del Consejo de Administracion establece que
la politica de retribuciones aprobada por el Consejo de Administracion se pronunciari al
menos sobre las siguientes cuestiones:

1. El desglose individualizado de la remuneraciéon de cada consejero, que incluira, en su
caso:

a) Las dietas de asistencia u otras retribuciones fijas como consejero;

b) La remuneracion adicional como presidente o miembro de alguna comisiéon del
Consejo;

c¢) Cualquier remuneracion en concepto de participaciéon en beneficios o primas, y la
razon por la que se otorgaron;

d) Las aportaciones a favor del consejero a planes de pensiones de aportacion definida;
o el aumento de derechos consolidados del consejero, cuando se trate de
aportaciones a planes de prestacion definida;

e) Cualesquiera indemnizaciones pactadas o pagadas en caso de terminacion de sus
funciones;

f) Las remuneraciones percibidas como consejero de otras empresas del grupo;

g) Las retribuciones por el desempefio de funciones de alta direccién de los consejeros
ejecutivos;

h) Cualquier otro concepto retributivo distinto de los anteriores, cualquiera que sea su
naturaleza o la entidad del grupo que lo satisfaga, especialmente cuando tenga la
consideracion de operacion vinculada o su omision distorsione la imagen fiel de las
remuneraciones totales percibidas por el consejero.

2. El desglose individualizado de las eventuales entregas a consejeros de acciones,
opciones sobre acciones o cualquier otro instrumento referenciado al valor de la accion,
con detalle de:

a) Numero de acciones u opciones concedidas en el ano, y condiciones para su ejercicio;

b) Numero de opciones ejercidas durante el aio, con indicaciéon del nimero de acciones
afectas y el precio de ejercicio;

¢) Numero de opciones pendientes de ejercitar a final de afio, con indicaciéon de su
precio, fecha y demas requisitos de ejercicio;

d) Cualquier modificacion durante el afio de las condiciones de ejercicio de opciones ya
concedidas.
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3. Informacidn sobre la relacion, en dicho ejercicio pasado, entre la retribucién obtenida
por los consejeros ejecutivos y los resultados u otras medidas de rendimiento de la
sociedad.

El Consejo elaborara un informe anual sobre las remuneraciones de sus consejeros exigido
legalmente, que incluira informaciéon completa, clara y comprensible sobre la politica de
remuneraciones de la Sociedad aprobada por el Consejo de Administracion para el afio en
curso, asi como, en su caso, la prevista para afos futuros. Incluira igualmente informacion
completa, clara y comprensible sobre la politica de remuneraciones de los consejeros
aplicable al ejercicio en curso; sobre la aplicaciéon de la misma durante el ejercicio cerrado;
asi como el detalle de las retribuciones individuales devengadas por todos los conceptos
por cada uno de los consejeros. El informe sera objeto de comunicacion a la Comision
Nacional del Mercado de Valores, se difundira como hecho relevante de forma simultanea
al Informe Anual de Gobierno Corporativo y se someterd a votacidon, con caracter
consultivo y como punto separado del orden del dia, a la Junta General de Accionistas.

En los dltimos afios, la Junta General ha ido adaptando la remuneracién de los miembros
del Consejo de Administracion a la coyuntura econémica actual, no sbélo de la propia
compafiia, sino también del sector al que pertenece. Asi, la primera medida que se adoptd
fue la reduccion del nimero de consejeros, pasando de catorce (14) a diez (10) y en la
ultima Junta General a siete (7). Junto con esta medida, la Junta aprobé la propuesta del
Consejo de Administracion de dividir las remuneraciones en dos conceptos: fijo y variable
sujeto al cumplimiento de unos objetivos. El fijo, a su vez, se dividié en una parte fija y
otra de dietas por asistencia. Finalmente, y como altima medida adoptada por la Junta
para la adaptacion a la situacion actual de crisis, en el ejercicio 2013se elimino la parte de
la retribucion variable.

Atendiendo a los criterios antes mencionados, a continuacion se incluyen las retribuciones
percibidas durante el ejercicio 2015 por los miembros del Consejo de Administracién (13
personas, incluyendo los seis consejeros que han dejado el cargo a lo largo de dicho
ejercicio), por todos los conceptos:
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Cuadro en miles de euros.

Sueldo Remunc'eraclon
fija

Consejero Dietas

Retribucién Remuneracion
variable a por
corto plazo pertenencia
a
comisiones
del Consejo

Resto  Total
de afno
conceptos 2015

D. Ignacio
Bayon Mariné
*

D. Ihigo Aldaz
Barrera (**)
E.A.C.
Inversiones
Corporativas,
S.L.
Inmogestion y - 9 13
Patrimonios,

S.A.

D. Rafael - 3 7
Montes

Sanchez

Mediacion y - 9 13
Diagnosticos,

S.A.

Meliloto, S.L. - 21 21

497 17 16

684 17 16

Participaciones

y Cartera de - 9 7
Inversion, S.L.

Dna. Carmen - 21 23
Iglesias Cano

Diia. Maria - 21 26
Antonia

Linares

Don Gerardo 40 17 17
Kuri Kaufmann

D. Juan - 5 9
Rodriguez

Torres

D. Carlos - 5 6
Jarque Uribe

TOTAL

- 10

13

67 607

793 1.520

2.547

(*) En el resto de conceptos de Don Ignacio Bayon Mariné se incluyen 35 miles

de euros de aportaciones a planes de pensiones y pdliza de excesos, 31 miles
de euros de seguros de vida y 1 miles de euros de seguro médico.

(**) En el resto de conceptos de Don ifiigo Aldaz Barrera se incluyen 757 de
indemnizacién, 32 miles de euros de aportaciones a planes de pensiones y

poliza de excesos, 3 miles de euros de seguros de vida y 1 mil euros de seguro

médico.
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A continuacion se incluye un detalle de las retribuciones pagadas en metalico durante el
2015 (en miles de euros):

Retribucion Remuneracion

variable a por
Remuneracién corto plazo pertenencia Otros Total Total

Consejero  Sueldo i Dietas a afio afio

jja @ conceptos , 201

comisiones S5 4
del Consejo

D. Ignacio 497 17 16 - 10 1 541 718
Bayon Mariné
D. Ihigo Aldaz 684 17 16 - 10 758 1.485 736
Barrera (*)
E.A.C.
Inversiones ) o1 20 - ) ) 3
Corporativas, 3 o4 4
S.L.
Inmogestion y - 9 13 - 7 - 29 74
Patrimonios,
S.A.
D. Rafael - 3 7 - 2 - 12 77
Montes
Sanchez
Mediacion y - 9 13 - 7 - 29 74
Diagnosticos,
S.A.
Meliloto, S.L. - 21 21 - 13 - 55 55
Participaciones -
y Cartera de - 9 7 4 - 20 54
Inversion, S.L.
Dna. Carmen - 21 23 - 8 - 52 60
Iglesias Cano
Dna. Maria - 21 26 - 8 - 55 60
Antonia
Linares
Don Gerardo 40 17 17 - 13 - 87 -
Kuri
Kaufmann
D. Juan - 5 9 - 2 - 16 -
Rodriguez
Torres
D. Carlos - 5 6 - - - 11 -
Jarque Uribe
TOTAL 2.446 1.956

(*) En “Otros conceptos” de Don Ifiigo Aldaz se incluye una indemnizacién por
importe de 757 mil euros.

A 30 de septiembre las retribuciones percibidas por los miembros del Consejo de
Administracion son:
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Cuadro en miles de euros.

Retribucién  Remuneracidn por

Consejero Sueldo F?famunerar.ién Dietas variable a pertfrjencia a Resto de  Total 3T afio
fija corto plazo comisiones del conceptos 2016
Consejo

E.A.C.
Inversiones

. - 15 17 10 42
Corporativas,
S.L.
Meliloto, S.L. - 15 15 - 10 - 40
DfAa. Carmen - 15 14 - 5 - 34
Iglesias Cano
Dfa. Maria - 15 19 - 5 - 39
Antonia
Linares
Don Gerardo 131 15 16 - 8 - 170
Kuri
Kaufmann
D. Juan - 146 21 - 12 - 179
Rodriguez
Torres
D. Carlos - 15 9 ; . o
Jarque Uribe
TOTAL 528

Los Consejeros de REALIA no han recibido, a 30 de septiembre de 2016, retribuciones
distintas a las retribuciones en metéalico resenadas en el cuadro anterior.

15.1.2 Alta direccién

Las remuneraciones de los altos directivos REALIA, recogidas en los estados financieros
de la Sociedad, excluyendo a los miembros del Consejo de Administracion, son:

(En miles de euros) ...
Ejercicio 2015

Concepto

Retribucién fija 1.077
Otros (1) 50
Total remuneraciéon 1.127

(1)Incluye aportaciones a planes de pensiones (41),
primas de seguros (5) y otros (4).

Dicha remuneracién fue percibida por seis personas.

Ningin miembro del Consejo de Administracion ni los altos directivos han percibido
cantidad alguna por estos conceptos de sociedades filiales.
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15.2 Importes totales ahorrados o acumulados por el emisor o sus filiales para
prestaciones de pension, jubilacion y similares

15.2.1 Miembros del Consejo de Administracion

Las aportaciones a planes de pensiones realizadas por la Sociedad en favor de los miembros
del Consejo de Administracion en el ejercicio 2015 fue de 16miles de euros ademas existe
una poliza de seguro, donde se aportan los excesos de las cantidades que superan el limite
legal establecido para las aportaciones a planes de pensiones, a la que durante el 2015se
aportaron 51miles de euros, (siendo el acumulado de ambas a 31 de diciembre de 2015de
1.217miles de euros). El importe total en primas de los seguros de vida y accidentes
satisfechos por la Sociedad respecto a los miembros del Consejo de Administraciéon en el
ejercicio 2015fue de 34miles de euros. Su importe se abona de una sola vez durante el primer
trimestre del ejercicio.

15.2.2 Alta direccion

Asimismo, durante el ejercicio 2015, se han realizado en favor de los altos directivos de la
Sociedad, excluyendo a los miembros del Consejo de Administracion, aportaciones a planes
de pensiones por importes de 41 miles de euros. El importe total en primas de los seguros
de vida y accidentes y seguros médicos por la Sociedad respecto a los altos directivos en el
ejercicio 2015ha sido de 9 miles de euros.

15.3 Remuneraciones contingentes o atrasadas.

Se hace constar que no existen a la fecha de firma del presente Documento Registro
remuneraciones contingentes o atrasadas.

16. PRACTICAS DE GESTION

16.1 Fecha de expiracion del actual mandato, y periodo durante el cual la
persona ha sido miembro del Consejo de Administraciéon

Los Consejeros de la Sociedad han desempefiado sus cargos en los periodos que se detallan
a continuacion:

Fecha de
Consejero Fecha de nombramiento Cargo terminacién de su
Inicial mandato
D. Juan Rodriguez Torres 06/10/2015 Presidente 21.06.2020
D. Carlos Manuel Jarque Uribe 06/10/2015 Consejero 21.06.2020
D. Gerardo Kuri Kaufmann 27/02/2015 Consejero Delegado 22.06.2019
E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L. 15/12/2004 Consejero 5/6/2017
Diia. Carmen Iglesias Cano 12/4/2007 Consejera 5/6/2017
Diia. Maria Antonia Linares Liébana 25/4/2007 Consejera 26/6/2018
Meliloto, S.L. 5/6/2012 Consejero 5/6/2017
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De conformidad con el articulo 22° de los Estatutos Sociales de la Sociedad, los Consejeros
ejerceran su cargo por un periodo de cuatro (4) anos, pudiendo ser reelegidos una o méas
veces por periodos de igual duracion.

16.2 Informacién sobre los contratos de miembros de los odrganos
administrativos, de gestiéon o de supervision con la Sociedad o cualquiera de
sus filiales que prevean beneficios a la terminacién de sus funciones

No existen contratos con los miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de
supervision de REALIA o de cualquiera de sus filiales en los que se prevean beneficios para
las citadas personas a la terminacién de sus cargos, ni indemnizaciones en caso de cambios
de control, salvo por lo referente a tres directivos de la Sociedad cuyos contratos contienen
clausulas que prevén, en el supuesto de terminacion del respectivo contrato por despido
improcedente, una indemnizacion de 45 dias por afio trabajado, con un minimo de 24 y
hasta un méaximo de 42 mensualidades, con independencia de lo que establezca la
legislacion vigente en cada momento. Si bien solo en uno de estos tres casos, y dado su
tiempo de permanencia en la empresa, una posible indemnizacién superaria, en su caso, el
maximo legal.

El importe abonado durante los tres tltimos ejercicios y durante el presente ejercicio, hasta
la fecha del firma del presente Documento de Registro, como indemnizacién por
terminacién de contrato de un miembro del Consejo de Administraciéon asciende a la
cantidad de 757 miles de euros por este concepto, como consecuencia de una indemnizacion
que fue pagada durante el mes de octubre de 2015.

16.3 Informacion sobre el Comité de Auditoria y el Comité de retribuciones
de la Sociedad, incluidos los nombres de los miembros del Comité y un
resumen de su reglamento interno

16.3.1El Comité de Auditoria y Control

El Consejo de Administracion de REALIA, en su sesion de 26 de abril de 2007, acord6 la
constitucion del Comité de Auditoria y Control. El articulo 27° de los Estatutos Sociales
establece la obligacion de creacion de un Comité de Auditoria y Control con las facultades
de informacion, supervision, asesoramiento y propuesta en las materias de su competencia
previstas en dicho articulo 27°, remitiéndose al Reglamento del Consejo de Administracion
en cuanto al desarrollo de las mismas. En consecuencia, los Estatutos Sociales en su articulo
279 asi como el Reglamento del Consejo de Administracion, en su articulo 44°, regulan la
composicion, competencias y reglas de funcionamiento del Comité de Auditoria y Control.

A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de Administracion de REALIA
cuenta con un Comité de Auditoria y Control, compuesto por los siguientes miembros:
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Comité de Auditoria y Control

Nombre Cargo Naturaleza del cargo

Diia. Maria Antonia Linares Liébana Presidenta Independiente
Diia. Carmen Iglesias Cano Vocal Independiente

D. Juan Rodriguez Torres Vocal Dominical designado por I.C.

El Comité de Auditoria y Control de la Sociedad se ha reunido en 9ocasiones durante el
gjercicio 2015.

Composicion del Comité de Auditoria v Control

Los Estatutos Sociales y el Reglamento del Consejo de Administracion prevén que el Comité
de Auditoria esté compuesto por un minimo de tres y un maximo de seis consejeros, todos
ellos no ejecutivos, la mayoria de los cuales debera ser consejeros independientes y uno (1)
de ellos sera designado teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de
contabilidad, auditoria o en ambas.

Principales reglas de funcionamiento del Comité de Auditoria y Control

1.- El Comité de Auditoria y Control regulara su propio funcionamiento en todo lo no
previsto en el articulo 44° del Reglamento del Consejo de Administracion y en el articulo
279 de los Estatutos Sociales, siendo de aplicacion, supletoriamente y en la medida en
que su naturaleza y funciones lo hagan posible, las disposiciones de los mismos relativas
al funcionamiento del Consejo de Administracion.

2.- El Comité de Auditoria y Control designara de entre sus miembros, un Presidente, por
un periodo no superior a cuatro anos. Los vocales que hayan ejercido el cargo de
Presidente, no podran volver a ocupar dicho cargo mientras no haya transcurrido al
menos, un afo, desde el cese del mismo.

3.- El Comité de Auditoria y Control designara un Secretario, que podra no ser miembro del
mismo, el cual, auxiliara al Presidente y debera proveer para el buen funcionamiento del
Comité, ocupandose de reflejar debidamente en las actas, el desarrollo de las sesiones y
el contenido de las deliberaciones.

4.- El Comité de Auditoria y Control se reunira como minimo trimestralmente y, ademas,
cada vez que lo convoque su Presidente, o a instancia de dos de sus miembros.
Anualmente, el Comité elaborara un plan de actuaciéon para el ejercicio del que dara
cuenta al Consejo de Administracion.

5.- Estara obligado a asistir a las sesiones del Comité y a prestarle su colaboraciéon y acceso
a la informaci6én de que disponga, cualquier miembro del equipo directivo y del personal
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del Grupo REALIA que fuese requerido a tal fin, e incluso disponer que los empleados
comparezcan sin presencia de ninguin otro directivo. También podra requerir el Comité
a asistencia a sus sesiones de los Auditores de Cuentas de REALIA.

6.- El Comité de Auditoria y Control tendra acceso a la informaciéon y documentacion
necesaria para el ejercicio de sus funciones.

7.- Los miembros del Comité de Auditoria podran ser asistidos en sus sesiones por las
personas que, con la cualidad de asesores y hasta un maximo de dos por cada uno de
dichos miembros, consideren éstos conveniente. Tales asesores asistiran a las reuniones
con voz pero sin voto.

8.- Anualmente, el Comité elevara un informe al Consejo sobre su funcionamiento.

Principales funciones del Comité de Auditoria v Control

Constituye la funcién primordial del Comité de Auditoria y Control servir de apoyo al
Consejo de Administracion en sus cometidos de vigilancia, mediante la revision periddica
del proceso de elaboracién de la informacion econdémico-financiera, de la funciéon de
auditoria interna y de la independencia del Auditor externo.

El Comité de Auditoria y Control supervisara la auditoria interna, que velara por el buen
funcionamiento de los sistemas de informacion y control interno. El responsable de la
funcién de auditoria interna presentara al Comité de Auditoria su plan anual de trabajo; le
informara directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo; y le remitira
al final de cada ejercicio un informe de actividades. Al Comité de Auditoria y Control
corresponde:

a) En relacion con los sistemas de informacion y control interno:

(i) Supervisar el proceso de elaboracién y presentacion de la informacion
financiera preceptiva relativa a la sociedad y al grupo, revisando el
cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion del
perimetro de consolidacion y la correcta aplicacion de los criterios contables.

(i)  Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, la auditoria interna y
los sistemas de gestion de riesgos, incluidos los fiscales, asi como discutir con
los auditores de cuentas las debilidades significativas del sistema de control
interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

(iii)) Velar por la independencia y eficacia de la funcién de auditoria interna;

proponer la seleccion, nombramiento, reeleccion y cese del responsable del
servicio de auditoria interna; proponer el presupuesto de ese servicio; recibir
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(iv)

informacion periodica sobre sus actividades; y verificar que la alta direccion
tiene en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar,
de forma confidencial y, si se considera apropiado, an6nima, las irregularidades
de potencial trascendencia, especialmente financieras y contables, que
adviertan en el seno de la empresa.

b) En relacién con el auditor externo:

)

(i)

(iii)

(iv)

Elevar al Consejo para su sometimiento a la Junta General las propuestas de
seleccion, nombramiento, reeleccion y sustitucion del auditor externo, asi como
las condiciones de su contratacion.

Recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria
y los resultados de su ejecucion, y verificar que la alta direccién tiene en cuenta
sus recomendaciones.

Asegurar la independencia del auditor externo y, a tal efecto:

Solicitard anualmente de los auditores de cuentas de la Sociedad una
declaracion de su independencia frente a la entidad o entidades vinculadas a
ésta directa o indirectamente, asi como la informaciéon de los servicios
adicionales de cualquier clase prestados, y los correspondientes honorarios
percibidos por el auditor externo o por personas o entidades vinculados a éste
de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién sobre auditoria de cuentas.

La Sociedad comunicara como hecho relevante ala CNMYV el cambio de auditor
y lo acompaiiara de una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos
con el auditor saliente y, si hubieran existido, de su contenido.

En caso de renuncia del auditor externo, el Comité examinara las circunstancias
que la hubieran motivado.

Emitir anualmente, con caracter previo a la emision del informe de auditoria de
cuentas, un informe en el que se expresara una opinion sobre la independencia
de los auditores de cuentas. Este informe debera contener, en todo caso, la
valoracion de la prestacion de los servicios adicionales referidos el apartado (iii)
anterior, individualmente considerados y en su conjunto, distintos de la
auditoria legal y en relacion con el régimen de independencia o con la normativa
reguladora de auditoria.
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(v)  Respecto del Grupo REALIA, el Comité favorecera que el auditor del grupo
asuma la responsabilidad de las auditorias de las empresas que lo integren.

¢) Enrelacidn con otras funciones, corresponde al Comité de Auditoria y Control:

(i) Informar en la Junta General de Accionistas sobre las cuestiones que en ella
planteen los accionistas en materias de su competencia.

(i) Supervisar el proceso de elaboracion de las Cuentas Anuales e Informe de
Gestion, individuales y consolidados, para su formulacion por el Consejo de
acuerdo con la Ley.

(iii) Informar al Consejo, para su formulacién de acuerdo con la ley, sobre la
correccion y fiabilidad de las cuentas anuales e informes de gestion, individuales
y consolidados, y de la informacion financiera periédica que se difunda a los
mercados.

(iv) Evaluar informes sobre las propuestas de modificacion del Reglamento del
Consejo de Administracion.

(v)  Decidir lo que proceda en relacién con los derechos de informaciéon de los
Consejeros que acudan al Comité.

(vi) Emitir los informes y las propuestas que le sean solicitados por el Consejo de
Administracion o por el Presidente de éste y los que estime pertinentes para el
mejor cumplimiento de sus funciones.

(vii) Realizar las funciones que se describen en el Reglamento Interno de Conducta.

d) Informar al Consejo de Administracién, con caracter previo a la adopcién por éste
de las correspondientes decisiones, sobre todas las materias previstas en la ley, los
estatutos sociales y en el Reglamento del Consejo de Administracién, y en particular
sobre:

- La informacion financiera que, por su condiciéon de cotizada, la sociedad deba
hacer puablica periddicamente. El Comité debiera asegurarse de que las cuentas
intermedias se formulan con los mismos criterios contables que las anuales y, a
tal fin, considerar la procedencia de una revision limitada del auditor externo.

- La creacion o adquisicion de participaciones en entidades de proposito especial

o domiciliadas en paises o territorios que tengan la consideracion de paraisos
fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones u operaciones de naturaleza
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analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del
grupo.

- Las operaciones con partes vinculadas.

16.3.2 La Comision de Nombramientos y Retribuciones

A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de Administracion de REALIA
cuenta con una Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones compuesta por los siguientes
miembros:

Comision de Nombramientos y Retribuciones
Nombre Cargo Naturaleza del cargo

Diia. Maria Antonia Linares Liébana Presidenta Independiente

Dila. Carmen Iglesias Cano Vocal Independiente
E.A.C. Inversiones Corporativas, S.L. Vocal Dominical
Meliloto, S.L. Vocal Dominical
D. Juan Rodriguez Torres Vocal Dominical

La Comision de Nombramientos y Retribuciones de la Sociedad se ha reunido en 6 ocasiones
durante el gjercicio 2015.

Composiciéon de la Comisién de Nombramientos v Retribuciones

REALIA tiene una Comision de Nombramientos y Retribuciones compuesta por un minimo
de tres y un maximo de seis miembros, nombrados por el Consejo de Administracién por
un periodo no superior al de su mandato como Consejeros y sin perjuicio de poder ser
reelegidos en la medida en que también lo fueran como consejeros. El Consejo designara a
los miembros de la Comision, teniendo presentes los conocimientos, aptitudes y experiencia
de los consejeros y los cometidos de la Comision.

Reglas de funcionamiento de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones

1.- La Comisién de Nombramientos y Retribuciones regulara su propio funcionamiento en
todo lo no previsto en el articulo 45° del Reglamento del Consejo de Administracién y en
el articulo 27° de los Estatutos Sociales, siendo de aplicacion, supletoriamente y en la
medida en que su naturaleza y funciones lo hagan posible, las disposiciones de los mismos
relativas al funcionamiento del Consejo de Administracion.

2.- La Comision de Nombramientos y Retribuciones designara de entre sus miembros un
Presidente. También designara un Secretario, el cual podra no ser miembro de la misma,
quien, auxiliard al Presidente y debera proveer para el buen funcionamiento de la
Comision ocupandose de reflejar debidamente en las actas el desarrollo de las sesiones y
el contenido de las deliberaciones.

156



3.- Los miembros de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones cesaran cuando lo
hagan en su condicion de Consejeros o cuando asi lo acuerde el Consejo de
Administracion.

4.- Los miembros de la Comision de Nombramientos y Retribuciones podran ser asistidos,
durante la celebracion de sus sesiones, por las personas que, con la cualidad de asesores y
hasta un maximo de dos por cada miembro de dicha Comisién, consideren conveniente.
Tales asesores asistiran a las reuniones con voz, pero sin voto.

5.- La Comision de Nombramientos y Retribuciones se reunira con la periodicidad que se
determine y cada vez que la convoque su Presidente o lo soliciten dos de sus miembros.
Anualmente, la Comision elaborara un plan de actuacion para el ejercicio del que dara
cuenta al Consejo.

6.- De cada sesion se levantara acta que sera firmada por el Presidente, el Secretario y el
Vicesecretario, en su caso. El Presidente de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones informara al Consejo de Administraciéon de los asuntos tratados y de las
decisiones adoptadas en el seno de la Comision, desde la tltima reunion del Consejo.

7.- Estard obligado a asistir a las sesiones de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones y a prestarle su colaboracion y acceso a la informacion de que disponga,
cualquier miembro del equipo directivo y del personal del Grupo REALIA que fuese
requerido a tal fin.

8.- La Comision tendra acceso a la informaciéon y documentacion necesaria para el
ejercicio de sus funciones.

9.- La Comision de Nombramientos y Retribuciones debera consultar al Presidente
ejecutivo de la sociedad, especialmente cuando se trate de materias relativas a los
consejeros ejecutivos y a los altos directivos. Cualquier consejero podra solicitar de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones que tome en consideracion, por si los
considerara idoneos, potenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero.

10.- El Presidente de la Comision daré cuenta, en el primer pleno del Consejo posterior a
lareunion de la Comision, de su actividad y respondera del trabajo realizado. Anualmente,

la Comision elevara un informe al Consejo sobre su funcionamiento.

Funciones de la Comisién de Nombramientos v Retribuciones

1.- Elevar al Consejo de Administracion las propuestas de nombramientos y reelecciones de
Consejeros independientes para su designacion por cooptacion o para su sometimiento a la
decision de la Junta General de Accionistas asi como las propuestas para la reeleccion o
separacion de dichos Consejeros por la Junta General de Accionistas.
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2.- Informar las propuestas de nombramiento de los Consejeros ejecutivos y dominicales
para su designacion por cooptacion o para su sometimiento a la decision de la Junta General
de Accionistas asi como las propuestas para la reeleccion o separacion de dichos Consejeros
por la Junta General de Accionistas.

3.- Informar las propuestas de cese de los miembros de las Comisiones.

4.- Verificar el caracter de cada consejero y revisar que cumple los requisitos para su
calificacion como ejecutivo, independiente o dominical.

5.- Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo, definir,
en consecuencia, las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir
cada vacante, y evaluar el tiempo y dedicacion precisos para que puedan desempenar
eficazmente su cometido.

6.- Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada, la sucesion del Presidente
y del primer ejecutivo y, en su caso, hacer propuestas al Consejo, para que dicha sucesion
se produzca de forma ordenada y bien planificada.

7.- Informar anualmente sobre el desempefio de sus funciones por el Presidente del Consejo
y por el primer ejecutivo de la sociedad.

8.- Informar los nombramientos del Presidente, Secretario, Vicepresidente y Vicesecretario
del Consejo, en su caso.

9.- Informar los nombramientos y ceses de los altos directivos y las condiciones basicas de
sus contratos.

10.- Establecer un objetivo de representacion para el sexo menos representado en el Consejo
de Administracion, y elaborar orientaciones sobre coémo alcanzar dicho objetivo.

11.- Proponer al Consejo la politica de retribucion de, ente otros, los Consejeros y altos
directivos.

12.- Velar por la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.

13.- Elaborar y llevar un registro de situaciones de Consejeros y altos directivos de REALIA.
14.- Informar sobre el aprovechamiento en beneficio de un Consejero de oportunidades de

negocio o el uso de activos del Grupo de Sociedades previamente estudiadas y desestimadas
por el Grupo REALIA.
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16.4 Declaracion de si el emisor cumple el régimen o regimenes de
gobernanza corporativa de su pais de constituciéon

REALIA cumple con la normativa espafola vigente de gobierno corporativo. La informacion
relativa a este epigrafe se incluye en el apartado “G - Grado de seguimiento de las
recomendaciones de Gobierno Corporativo” del Informe Anual de Gobierno Corporativo de
la Sociedad del ejercicio 2015(“IAGC”) que ha sido depositado en la CNMV. Al amparo de
lo previsto en el articulo quinto de la Orden EHA/3537/2005, de 10 de noviembre, por la
que se desarrolla el articulo 37.4 de la Ley del Mercado de Valores, se incorpora por
referencia al presente Documento de Registro dicha informacién, que puede consultarse en
la pagina web de la Sociedad (www.realia.es) y en la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.es).

Del total de las 64 recomendaciones del Cédigo Unificado de Buen Gobierno, a 31 de
diciembre de 2015, la Sociedad declar6 en el Informe Anual de Gobierno Corporativo que
cumplia 27 recomendaciones, cumplia parcialmente 12, incumplia 8, y 17 no le eran de
aplicacion (las nimeros 2,10,11,19,23,28,30,34, 44, 48, 52, 58,59,60,61, 62y 63).

En cuanto a las recomendaciones que segin el IAGC se cumplian parcialmente (12), se
resenan a continuacion las explicaciones que se incluyeron en el mismo:

- La nimero 5, que el consejo de administracion no eleve a la junta general una propuesta
de delegacion de facultades, para emitir acciones o valores convertibles con exclusion del
derecho de suscripcion preferente, por un importe superior al 20% del capital en el
momento de la delegacion.

Y que cuando el consejo de administracion apruebe cualquier emision de acciones o de
valores convertibles con exclusion del derecho de suscripcion preferente, la sociedad
publique inmediatamente en su pagina web los informes sobre dicha exclusién a los que
hace referencia la legislacién mercantil.

En la Junta General Ordinaria correspondiente al ejercicio 2015 se delegé en el
Consejo la facultad de aumentar el capital social en un importe maximo de hasta
la mitad del capital social a la fecha de dicha autorizacién, atribuyéndole ademas
la facultad de excluir, en todo o en parte, el derecho de suscripciéon preferente. La
delegacion de la facultad de excluir dicho derecho se ampara en que para que el
Consejo pueda hacer una utilizacion eficiente de la delegacion de ampliar capital,
es importante la rapidez y la seleccion del origen de los recursos que, por su
disponibilidad inmediata y temporalmente limitada, pueden hacer necesario, para
cumplir los objetivos de la operaciéon de aumento de capital, excluir dicho derecho
de suscripcion preferente de los socios.
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Ello no obstante, en la ampliacién de capital llevada a cabo por la sociedad en el
ejercicio de la referida delegacion en el Consejo, no se excluyo el derecho de
adquisicion preferente.

En cualquier caso, el acuerdo de delegacion prevé que si el Consejo decidiera excluir
el derecho de suscripcion preferente, emitira al tiempo de adoptar el
correspondiente acuerdo un informe detallando las concretas razones de interés
social que justifiquen dicha medida, que sera objeto del correlativo informe de un
auditor de cuentas distinto al de la Sociedad al que se refiere el articulo 506 de la
LSC. Dichos informes serian puestos a disposicion de los accionistas y comunicados
a la primera Junta General que se celebre tras el acuerdo de ampliacion.

- La namero 6, que las sociedades cotizadas que elaboren los informes que se citan a
continuacion, ya sea de forma preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pagina web
con antelacion suficiente a la celebraciéon de la junta general ordinaria, aunque su
difusion no sea obligatoria:

a)
b)

c)
d)

Informe sobre la independencia del auditor.

Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de
nombramientos y retribuciones.

Informe de la comisién de auditoria sobre operaciones vinculadas.

Informe sobre la politica de responsabilidad social corporativa.

La sociedad elabora los informes a los que se refieren los apartados a, b y
d, anteriores, si bien tan solo publica en su web el relativo al apartado d.

- Lantimero 18, que las sociedades hagan publica a través de su pagina web, y mantengan
actualizada, la siguiente informacién sobre sus consejeros:

a)
b)

c)

d)

e)

Perfil profesional y biografico.

Otros consejos de administraciéon a los que pertenezcan, se trate o no de
sociedades cotizadas, asi como sobre las demas actividades retribuidas que
realice cualquiera que sea su naturaleza.

Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefialandose, en
el caso de consejeros dominicales, el accionista al que representen o con
quien tengan vinculos.

Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como
de las posteriores reelecciones.

Acciones de la compaiia, y opciones sobre ellas, de las que sean titulares.

A fecha del presente informe los consejeros no informan a la sociedad de las
actividades a las que se refiere el illtimo inciso del apartado b anterior.
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- La namero 25, que la comision de nombramientos se asegure de que los consejeros no

ejecutivos tienen suficiente disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus

funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el niimero maximo de consejos de sociedades de

los que pueden formar parte sus consejeros.

El Reglamento del Consejo de Realia no limita el nitmero de consejos de los
que pueden formar parte sus consejeros. Ello no implica, sin embargo, que
no se demande de dichos consejeros la dedicacion en tiempo y esfuerzo
necesaria para cubrir las exigencias de su cargo y para desempenar
correctamente su cometido.

- La namero 27, que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos
indispensables y se cuantifiquen en el informe anual de gobierno corporativo. Y que, cuando
deban producirse, se otorgue representacion con instrucciones.

Efectivamente, las inasistencias de los consejeros se reducen a los casos
indispensables y se han cuantificado en el presente informe (el porcentaje
de asistencias), habiéndose delegado la practica totalidad de ellas en otros
consejeros conforme a las reglas establecidas en el Reglamento del Consejo.
Sin embargo, no se suelen conferir por escrito instrucciones concretas
acerca del sentido del voto.

- La ntimero 36, que el consejo de administracion en pleno evalie una vez al afio y adopte,

en su caso, un plan de accion que corrija las deficiencias detectadas respecto de:

a)
b)
c)
d)

e)

La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracion.

El funcionamiento y la composicion de sus comisiones.

La diversidad en la composicion y competencias del consejo de
administracion.

El desempeio del presidente del consejo de administraciéon y del primer
ejecutivo de la sociedad.

El desempeiio y la aportacion de cada consejero, prestando especial atencion
a los responsables de las distintas comisiones del consejo.

Para la realizacion de la evaluacion de las distintas comisiones se partira del informe que

estas eleven al consejo de administracion, y para la de este tltimo, del que le eleve la
comision de nombramientos.

Cada tres anos, el consejo de administracion sera auxiliado para la realizacion de la

evaluacion por un consultor externo, cuya independencia sera verificada por la comision de
nombramientos.
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Las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo mantengan con
la sociedad o cualquier sociedad de su grupo deberan ser desglosadas en el informe anual
de gobierno corporativo.

El proceso y las areas evaluadas seran objeto de descripcion en el informe anual de gobierno
corporativo.

Si bien la sociedad cumple con casi todos los aspectos que contempla la
presente Recomendacién, sin embargo la evaluacion que se hace del
Consejo se realiza sobre todos sus miembros con cardcter general, y no
sobre cada uno de ellos. Por otro lado, todavia no han transcurrido los tres
arios desde la aprobacion de la presente Recomendacion que hacen
aconsejable el auxilio de un consultor externo.

- La namero 37, que cuando exista una comision ejecutiva, la estructura de participacion
de las diferentes categorias de consejeros sea similar a la del propio consejo de
administracion y su secretario sea el de este tltimo.

Tanto el Secretario como el Vicesecretario del Consejo lo son también de la
Comision Ejecutiva. Sin embargo, la estructura de participaciéon de las
diferentes categorias de consejeros de esta ultima no es similar a la del
propio Consejo, tal como se explica en el apartado C.2.1 del presente
informe.

- La numero 39, que los miembros de la comisién de auditoria, y de forma especial su
presidente, se designen teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de
contabilidad, auditoria o gestion de riesgos, y que la mayoria de dichos miembros sean
consejeros independientes.

Los miembros del Comité de Auditoria y Control cuentan con los
conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion
de riesgos necesarios para ejercer las funciones derivadas de su cargo.
Asimismo, al menos uno de ellos ha sido designado teniendo en cuenta sus
especiales conocimientos y experiencia en materia de contabilidad y
auditoria. Por ello, a pesar de que el consejero designado por sus especiales
conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion
de riesgos no es el presidente, el Comité cumple con las exigencias de
cualificaciéon establecidas en el Reglamento del Consejo, considerandose
estas adecuadas y optimas para el eficaz y diligente cumplimiento de sus
competencias.
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En cuanto a la categoria de sus miembros, efectivamente, la mayoria de
ellos son independientes (2 de 3).

- La nimero 42, que ademas de las previstas en la ley, correspondan a la comision de
auditoria las siguientes funciones:

1. En relacion con los sistemas de informacion y control interno:

a)

b)

c)

Supervisar el proceso de elaboraciéon y la integridad de la informacion
financiera relativa a la sociedad y, en su caso, al grupo, revisando el
cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacién del
perimetro de consolidacion y la correcta aplicacion de los criterios contables.
Velar por la independencia de la unidad que asume la funcion de auditoria
interna; proponer la seleccion, nombramiento, reeleccion y cese del
responsable del servicio de auditoria interna; proponer el presupuesto de ese
servicio; aprobar la orientacion y sus planes de trabajo, asegurandose de que
su actividad esté enfocada principalmente hacia los riesgos relevantes de la
sociedad; recibir informacion periddica sobre sus actividades; y verificar que
la alta direccién tenga en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus
informes.

Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados
comunicar, de forma confidencial y, si resulta posible y se considera
apropiado, andnima, las irregularidades de potencial trascendencia,
especialmente financieras y contables, que adviertan en el seno de la
empresa.

2, En relacion con el auditor externo:

a)

b)

c)

d)

e)

En caso de renuncia del auditor externo, examinar las circunstancias que la
hubieran motivado.

Velar que la retribucién del auditor externo por su trabajo no comprometa
su calidad ni su independencia.

Supervisar que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el
cambio de auditor y lo acompafie de una declaracion sobre la eventual
existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran existido, de
su contenido.

Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién con el
pleno del consejo de administraciéon para informarle sobre el trabajo
realizado y sobre la evolucion de la situacion contable y de riesgos de la
sociedad.

Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes
sobre prestacion de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la
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concentracion del negocio del auditor y, en general, las demas normas sobre
independencia de los auditores.

El Comité de Auditoria y Control ha asumido todas las funciones recogidas
en la presente Recomendacion. Ello no obstante, la sociedad no se ha visto
en el supuesto recogido en el apartado 2.c, y la funcion recogida en el
apartado 2.d se encuentra entre las que se confia llevar a cumplimiento en
el ejercicio 2016.

- La numero 46, que bajo la supervision directa de la comisiéon de auditoria o, en su caso,
de una comision especializada del consejo de administracion, exista una funcién interna de
control y gestion de riesgos ejercida por una unidad o departamento interno de la sociedad
que tenga atribuidas expresamente las siguientes funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y gestiéon de
riesgos y, en particular, que se identifican, gestionan, y cuantifican
adecuadamente todos los riesgos importantes que afecten a la sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracion de la estrategia de riesgos y en las
decisiones importantes sobre su gestion.

c) Velar por que los sistemas de control y gestion de riesgos mitiguen los riesgos
adecuadamente en el marco de la politica definida por el consejo de
administracion.

La compaiiia cumple con la presente Recomendacién en todas sus
propuestas salvo en lo que se refiere al tiltimo inciso del apartado b, ya que
las decisiones sobre la gestion de la estrategia de riesgos corresponde, en su
caso, al Comité de direccién o al propio Consejo de Administracion.

- La namero 47, que los miembros de la comision de nombramientos y de retribuciones —o
de la comision de nombramientos y la comisién de retribuciones, si estuvieren separadas,
se designen procurando que tengan los conocimientos, aptitudes y experiencia adecuados a
las funciones que estén llamados a desempefiar y que la mayoria de dichos miembros sean
consejeros independientes.

Si bien los miembros de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones no son en
su mayoria Consejeros independientes (lo son 2 de 5), sin embargo la totalidad de
los consejeros independientes que integran el Consejo son miembros de esta
Comision.

Y la nimero 53, que la supervision del cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo,
de los codigos internos de conducta y de la politica de responsabilidad social corporativa se
atribuya a una o se reparta entre varias comisiones del consejo de administraciéon que
podran ser la comision de auditoria, la de nombramientos, la comisiéon de responsabilidad
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social corporativa, en caso de existir, 0 una comisiéon especializada que el consejo de
administracion, en ejercicio de sus facultades de auto-organizacion, decida crear al efecto,
a las que especificamente se les atribuyan las siguientes funciones minimas:

a)
b)

c)

d)

e)

g

h)

La supervision del cumplimiento de los cddigos internos de conducta y de las
reglas de gobierno corporativo de la sociedad.

La supervision de la estrategia de comunicacion y relacion con accionistas e
inversores, incluyendo los pequefios y medianos accionistas.

La evaluacion periddica de la adecuacion del sistema de gobierno corporativo
de la sociedad, con el fin de que cumpla su misién de promover el interés
social y tenga en cuenta, segiin corresponda, los legitimos intereses de los
restantes grupos de interés.

La revision de la politica de responsabilidad corporativa de la sociedad,
velando porque esté orientada a la creacion de valor.

El seguimiento de la estrategia y practicas de responsabilidad social
corporativa y la evaluacion de su grado de cumplimiento.

La supervision y evaluacion de los procesos de relacion con los distintos
grupos de interés.

La evaluacion de todo lo relativo a los riesgos no financieros de la empresa —
incluyendo los operativos, tecnoléogicos, legales, sociales, medio ambientales,
politicos y reputacionales.

La coordinaciéon del proceso de reporte de la informacion no financiera y
sobre diversidad, conforme a la normativa aplicable y a los estandares
internacionales de referencia.

La sociedad cumple con todas las propuestas que incluye la presente
Recomendacion, salvo con la recogida en el apartado f. Como se ha
indicado, debido al poco tiempo transcurrido desde la aprobacién del nuevo
Cédigo de buen gobierno de las sociedades cotizadas, y a los cambios, tanto
a nivel accionarial como de érganos de administracién que ha sufrido la
compaiiia en el ejercicio 2015, esta todavia en proceso de adaptacion y
cumplimiento de algunas de las nuevas recomendaciones.

Por lo que se refiere a las recomendaciones que segiin el IAGC se incumplian (8), a
continuacion se incluyen las explicaciones dadas en el mismo:

- Lanamero 3, que durante la celebracion de la junta general ordinaria, como complemento
de la difusion por escrito del informe anual de gobierno corporativo, el presidente del
consejo de administracion informe verbalmente a los accionistas, con suficiente detalle, de
los aspectos mas relevantes del gobierno corporativo de la sociedad y, en particular:

a)

De los cambios acaecidos desde la anterior junta general ordinaria.
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b) De los motivos concretos por los que la compafia no sigue alguna de las
recomendaciones del Codigo de Gobierno Corporativo y, si existieran, de las
reglas alternativas que aplique en esa materia.

Debido a la complejidad de los temas que debian ser analizados por el Sr.
Presidente en la Junta General Ordinaria correspondiente al ejercicio 2015,
no se consideré conveniente incluir, ademads, en su Informe los propuestos
en la nueva Recomendacion 3.

- Lantmero 4, que la sociedad defina y promueva una politica de comunicacion y contactos
con accionistas, inversores institucionales y asesores de voto que sea plenamente respetuosa
con las normas contra el abuso de mercado y dé un trato semejante a los accionistas que se
encuentren en la misma posicion.

Y que la sociedad haga publica dicha politica a través de su pagina web, incluyendo
informacion relativa a la forma en que la misma se ha puesto en practica e identificando a
los interlocutores o responsables de llevarla a cabo.

Debido al poco tiempo transcurrido desde la aprobacion del nuevo Codigo
de buen gobierno de las sociedades cotizadas, y a los cambios, tanto a nivel
accionarial como de 6rganos de administraciéon que ha sufrido la comparnia
en el ejercicio 2015, esta todavia en proceso de adaptacion y cumplimiento
de algunas de las nuevas recomendaciones.

- La ntmero 7, que la sociedad transmita en directo, a través de su pagina web, la
celebracion de las juntas generales de accionistas.

En el momento de celebracién de la Junta General Ordinaria de Accionistas
correspondiente al ejercicio 2015, la compaiiia no disponia de los medios
técnicos necesarios para transmitir su celebracion en directo a través de la
pagina web.

- La ntmero 14, el consejo de administracién apruebe una politica de selecciéon de
consejeros que:

a) Sea concreta y verificable.

b) Asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccion se fundamenten
en un analisis previo de las necesidades del consejo de administracion.

c) Favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias y género.

Que el resultado del analisis previo de las necesidades del consejo de administracion se
recoja en el informe justificativo de la comisién de nombramientos que se publique al
convocar la junta general de accionistas a la que se someta la ratificacion, el nombramiento
o la reeleccion de cada consejero.
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Y que la politica de selecciéon de consejeros promueva el objetivo de que en el afio 2020 el
numero de consejeras represente, al menos, el 30% del total de miembros del consejo de
administracion.

La comision de nombramiento verificard anualmente el cumplimiento de la politica de
seleccion de consejeros y se informara de ello en el informe anual de gobierno corporativo.

Debido al poco tiempo transcurrido desde la aprobacion del nuevo Cédigo
de buen gobierno de las sociedades cotizadas, y a los cambios, tanto a nivel
accionarial como de 6rganos de administraciéon que ha sufrido la compania
en el ejercicio 2015, todavia esta en proceso de adaptacién y cumplimiento
de algunas de las nuevas recomendaciones.

- La ntimero 16, que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no
ejecutivos no sea mayor que la proporcion existente entre el capital de la sociedad

representado por dichos consejeros y el resto del capital.

Este criterio podra atenuarse:

a) En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas las
participaciones accionariales que tengan legalmente la consideracion de
significativas.

b) Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas

representados en el consejo de administracion y no existan vinculos entre si.

El capital representado por consejeros dominicales asciende al 62,91%,
mientras que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de
consejeros no ejecutivos asciende al 66,67%.

- La nimero 17, que el nimero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad
del total de consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacion o cuando, aun
siéndolo, cuente con un accionista o varios actuando concertadamente, que controlen mas
del 30% del capital social, el namero de consejeros independientes represente, al menos, un
tercio del total de consejeros.

El Reglamento del Consejo establece que se integraran en el Consejo un
niimero adecuado de consejeros independientes, debiendo constituir el
niimero de consejeros externos, una amplia mayoria.
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El Consejo de Realia cuanta en su seno con dos consejeros independientes
que st bien no llegan a representar el 30% del capital social al que hace
referencia la recomendacion, se estima que, dada la estructura actual del
capital de la sociedad, suponen un numero suficiente de consejeros
independientes para garantizar adecuadamente la proteccion de los
intereses del capital flotante.

- La ntmero 32, que los consejeros sean peridédicamente informados de los movimientos
en el accionariado y de la opinién que los accionistas significativos, los inversores y las
agencias de calificacion tengan sobre la sociedad y su grupo.

Debido al poco tiempo transcurrido desde la aprobacion del nuevo Coédigo
de buen gobierno de las sociedades cotizadas, y a los cambios, tanto a nivel
accionarial como de 6rganos de administraciéon que ha sufrido la compania
en el ejercicio 2015, todavia esta en proceso de adaptacion y cumplimiento
de algunas de las nuevas recomendaciones.

- Y la nimero 57, que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones
variables ligadas al rendimiento de la sociedad y al desempefio personal, asi como la
remuneracion mediante entrega de acciones, opciones o derechos sobre acciones o
instrumentos referenciados al valor de la accion y los sistemas de ahorro a largo plazo tales
como planes de pensiones, sistemas de jubilacion u otros sistemas de prevision social.

Se podra contemplar la entrega de acciones como remuneraciéon a los consejeros no
ejecutivos cuando se condicione a que las mantengan hasta su cese como consejeros. Lo
anterior no sera de aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso,
para satisfacer los costes relacionados con su adquisicion.

En el ejercicio 2015 la retribucién de los consejeros ha consistido en una cantidad
fija. No ha habido variable.

La Sociedad ha continuado a lo largo del presente ejercicio con el proceso de
implementacion de las recomendaciones del nuevo Cédigo de buen gobierno corporativo de
las sociedades cotizadas de febrero de 2015, proceso que espera culminar en sucesivos
ejercicios.

17. EMPLEADOS

17.1 Numero de empleados

El nimero medio de personas empleadas en REALIA y sociedades de su grupo en los tres
ultimos ejercicios, desglosado por categorias:
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2015

2014

2013

1)
Directores y titulados de grado superior 37 39 54
Técnicos y titulados de grado medio 9 9 24
Administrativos y asimilados 20 20 28
Resto personal asalariado 33 32 31
Total Grupo REALIA 99 100 137

(1) Incluye 5 “directivos y titulados de grado superior” y 9 “técnicos
y titulados de grado medio” de la plantilla aportada por SIIC de

Paris.

El nimero de personas empleadas en REALIA y sociedades de su grupo a 31 de diciembre
de los tres tltimos ejercicios y 30/09/2016, desglosado por categorias es el siguiente:

30/09/2016 2015 2014 2?11)3
Directores y titulados de grado superior 34 36 39 45
Técnicos y titulados de grado medio 9 9 9 19
Administrativos y asimilados 16 19 20 21
Resto personal asalariado 35 34 31 32
Total Grupo REALIA 94 98 99 117

(1) Incluye 5 “directivos y titulados de grado superior” y 9 “técnicos y
titulados de grado medio” de la plantilla aportada por SIIC de

Paris.

A fecha del presente Documento de Registro de Acciones en nimero de empleados de

REALIA y sociedades de su grupo es:

Febrero
2016
Directores y titulados de grado superior 34
Técnicos y titulados de grado medio 9
Administrativos y asimilados 16
Resto personal asalariado 36
Total Grupo REALIA 95

A continuacion se desglosa la distribucion geografica de la plantilla de REALIA:
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30/09/2016 2015 2014 2013(1)

Madrid 88 91 91 93
Cataluna 1 2 2 4
Valencia 1 1 1 1
Andalucia 2 2 2 2
Canarias 0 o) 1 1
Castilla Le6n 1 1 1 1
Francia (1) o [} [} 14
Polonia 1 1 1 1

Total Grupo REALIA 94 98 99 117

(1)Incorpora plantilla perteneciente a SIIC de Paris.

A 30 de septiembre de 2016 todo el personal tiene contrato indefinido.

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el
Grupo REALIA a lo largo de los ejercicios 2015,2014 y 2013 ha sido de 99, 100 y 137
personas, respectivamente. La distribucion por categorias y sexos al cierre de los ejercicios

2015,2014 y 2013 es la siguiente:

2015 Total Hombres Mujeres Nacional Internacional
Directivos y Titulados Grado Superior 37 24 13 37
Técnicos y Titulados Grado Medio 9 9 - 9
Administrativos y asimilados 20 5 15 19 1
Resto personal asalariado 33 33 33
Total 99 71 28 98 1
2014 Total Hombres Mujeres Nacional Internacional
Directivos y Titulados Grado Superior 39 26 13 39 -
Técnicos y Titulados Grado Medio 9 9 - 9 -
Administrativos y asimilados 20 5 15 19 1
Resto personal asalariado 32 32 - 32 -
Total 100 72 28 99 1
2013 Total Hombres Mujeres Nacional Internacional
Directivos y Titulados Grado Superior 54 37 17 47 7
Técnicos y Titulados Grado Medio 24 16 8 15 9
Administrativos y asimilados 28 6 22 27 1
Resto personal asalariado 31 31 - 31 -
Total 137 90 47 120 17
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Durante el ano 2015, la plantilla del Grupo REALIA se ha mantenido estable (variacion de -
1). La fuerte variacion producida entre los afios 2013 y 2014, corresponde basicamente a la
sociedad dominante del grupo, Realia Business, S.A. que debido a la situacion de mercado,
pérdidas continuas y por razones organizativas y de produccion, realizd un expediente de
regulacion de empleo (ERE). Dicho ERE se presento el 28 de junio de 2013 ante la Direccion
General de Empleo del Ministerio de Empleo y Seguridad Social y concluy6 el 30 de
noviembre de 2013 con la salida de 25 personas. El coste total por indemnizacion ascendio
a 1.532 miles de euros (totalmente satisfecho), y se encuentra registrado en el epigrafe de
“Gastos de personal” de la cuenta de resultados consolidada. El ERE afectaba inicialmente
a 31 personas, que se redujeron a 26 tras la negociaciéon con los representantes de los
trabajadores, afectando finalmente a 25 trabajadores.

17.2 Acciones y opciones de compra de acciones de los administradores y
altos directivos de la Sociedad

La siguiente tabla expone las participaciones el capital social de REALIA por parte de los
consejeros mencionados en el apartado 14.1 a fecha del presente Documento de Registro:

Consejero % Directo N© de acciones % Indirecto %Total
E.A.C. INVERSIONES 0,000 1.500 0,000 0,000
CORPORATIVAS, S.L.
D2, Carmen Iglesias Cano 0,000 1.773 0,000 0,000
D. Carlos Manuel Jarque Uribe 0,000 0,000 0,000 0,000
D. Gerardo Kuri Kaufmann 0,000 0,000 0,000 0,000
D2, Maria Antonia Linares Liébana 0,000 4 0,000 0,000
D. Juan Rodriguez Torres 0,152 700,000 0,000 0,152
MELILOTO, S.L. 0,000 0,000 0,000 0,000
Total 0,152 703.277 0,000- 0,152

A fecha de firma del presente Documento de Registro, los altos directivos mencionados en
el apartado 14.1 no ostentan ninguna participacion en el capital social de REALIA, salvo
Don Jaime Lloréns Coello, (<0,030 %) y Don José Maria Richi Alberti (0,00 %).

No existen planes de opciones ni derechos de opcion, directos o indirectos, concedidos a los
consejeros y altos directivos de la Sociedad sobre acciones de la Sociedad ni existe ningin

acuerdo de participacion en el capital entre dichas personas y la Sociedad.

17.3 Descripcion de todo acuerdo de participacion de los empleados en el
capital de la Sociedad

No existe ningin acuerdo para promover la participacion de los empleados en el capital de
la Sociedad.
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18. ACCIONISTAS PRINCIPALES

18.1 Nombre de cualquier persona que no pertenezca a los organos
administrativos, de gestion o de supervision que, directa o indirectamente,
tenga un interés declarable en el capital o en los derechos de voto de la
Sociedad, asi como la cuantia del interés de cada una de esas personas

Los principales accionistas de la Sociedad a la fecha de firma del presente Documento de
Registro y su porcentaje sobre el capital de la Sociedad, son los que se indican a
continuacion:

Nombre o N© de acciones N °de acciones N © total % % Indirecto % sobre el
denominacién directas indirectas de acciones Directo capital

social del

accionista

FOMENTO DE 221.450.368 16.643.770 238.004.138 34,344 2,581 36,925
CONSTRUCCIONES

Y CONTRATAS.,

S.A. (1)

INVERSORA 218.231.829 238.004.138 456.325.967 33,844 36,925 70,769
CARSO, S.A. DE
C.V.

JP MORGAN 28.000.329 28.000.329 o 6,077 6,077
CHASE & CO

LANSDOWNE 1.811.019 1.811.019 o 0,281 0,281
INVESTMENT
COMPANY LTD

(1) FCC consolida a Realia Business S.A. por el método de la participacion.

Adicionalmente, las siguientes entidades tienen declarados porcentajes de derechos de voto a través
de instrumentos financieros:

- Polygon European Equity Opportunity Master Fund: 7,267%
- Polygon Global Partners LLP: 10,450%.

- Lansdowne Investment Company Ltd: 1,485%

- Blackwell Partners Llc: 3,183%

18.2 Si los accionistas principales de la Sociedad tienen distintos derechos
de voto, o la correspondiente declaracion negativa

Los accionistas principales del Emisor no tienen distintos derechos de voto que el resto de
accionistas de la Sociedad. Todas las acciones representativas del capital de la Sociedad
gozan de los mismos derechos econémicos y politicos. Cada accidon da derecho a un (1) voto,

no existiendo acciones privilegiadas.

18.3Control de la Sociedad
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Como se ha indicado en el apartado 7.1 anterior, la Sociedad esta controlada, a los efectos
del articulo 5 Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, que aprobd el Texto
Refundido de la Ley del Mercado de Valores y del articulo 42 del Codigo de Comercio, por
Inversora Carso S.A. de C.V. (“IC”).

18.4 Acuerdos cuya aplicacion pueda en fecha ulterior dar lugar a un cambio
en el control de la Sociedad

No existen acuerdos cuya aplicacion pueda, en fecha ulterior, dar lugar a un cambio de
control de la Sociedad.

19. OPERACIONES DE PARTES VINCULADAS

Desde el 30 de septiembre de 2016 hasta la fecha del presente Documento de Registro de
Acciones, los saldos de los activos, pasivos financieros y otros pasivos, corrientes y no
corrientes se han reducido en 21.017 miles de euros, siendo la operacion principal la
cancelacion el pasado dia 28 de diciembre de 2016 del Préstamo IC referida en el apartado
10.3 anterior. Las operaciones realizadas en dicho periodo son habituales, han sido
valoradas a precios de mercado y revisadas por el Comité de Auditoria y Control.

A continuacion se incluye un detalle de las operaciones vinculadas de REALIA durante el
periodo de informaci6n historica y hasta el 30 de septiembre de 2016.

Todas las operaciones incluidas en los siguientes cuadros se han realizado en condiciones
de mercado.

Operaciones con partes vinculadas a 30 de septiembre de 2016:

(En miles de euros) Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No No No

Corrientes Corrientes Total Corrientes Corrientes Total Corrientes Corrientes Total
FCC CONSTRUCCION - - - - 49 49 - 31 31
FCCINDUST. E INFRAEST ENERG. S. A.U. - 37 37 - 23 23 - 396 396
FEDEMES, S.L. - -74 -74 - - - 86 - 86
FCC - - - - - - 27 - 27
Inversora Carso - - - - 20.496 20.496 - - -
Serv.Especiales de Limpieza S.A. - - - - - - - 448 448
Studio Residence - - - - 23 23 - - -
Ronda Norte Denia S.L. 123 392 515 - - - - - -
Inmob.Rastica y Urbanas 13.181 4.855 18.036 - - - - - -
As Cancelas S XXI 32.464 15.748 48.212 - - - - - -
Total 45.768 20.958 66.726 - 20.591 20.591 113 875 088
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Quitas e

3T 2016 Ingresos Servicios Otros Servicios Intereses Intereses

(En miles de euros) arrendamiento prestados Ingresos recibidos cargados abonados

GRUPO FCC
FCC 121 9 90
FCC CONSTRUCCION 100

FCCINDUST. E INFRAEST ENERG. S.
AU. 493 614

FEDEMES, S.L. 1.404 276

SERV. ESPECIALES DE LIMPIEZA,

S.A. 832

Total grupo FCC 1.525 878 1.536

GRUPO CARSO
INVERSORA CARSO 81) 517 41.253

Total grupo Carso 517 41.253

INVER.INMOB.RUSTICAS Y URBANAS 8

RONDA NORTE DENIA, S.L. 6 6

AS CANCELAS S —XXI 1.043 198 185

Total General 2.568 204 878 1.536 517 41.452

(1) Corresponde a la quita del Préstamo Participativo
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Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2015

(En miles de euros) Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No No No
Corrientes  Corrientes Total Corrientes Corrientes Total Co::';en Corrientes Total
FCC CONSTRUCCION - - - - 49 49 - - -
gcg IIJITIDUST. E INFRAEST ENERG. ) 3 37 i ) i i 460 460
FEDEMES, S.L. - - - - - - 192 - 192
FCC - - - - - - 27 - 27
CB Turo del Mar - 1 1 - - - - - -
Internacional Tecair - - - - 128 128 - - -
Inversora Carso (1) - - - - 61.295 61.295 - - -
Serv.Especiales de Limpieza S.A. - - - - - - - 403 403
Acciona SLU (UTE La Minilla) - - - - 53 53 - - -
Studio Residence 25 - 25 - 23 23 - - -
Ronda Norte Denia S.L. 143 388 531 - - - - - -
Inmob.Ruastica y Urbanas 14.786 4.847 19.633 - - - - - -
As Cancelas S XXI 22.699 16.552  39.251 - - - - - -
Total 37.653 21.825 59.478 - 61.548 61.548 219 863 1.082
(1) Elimporte se desglosa en 61.290 miles de euros de principal e intereses por 5 miles de euros
Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2014:
(En miles de euros) Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No
Corrientes  Corrientes Total Corrientes Corrientes Total Corrientes Corrientes  Total
BANKIA 433.586 433.580 254,767 1104 265.821 - 1 1
FCC CONSTRUCCION 0- 49 4 - 0
FCCINDUST. EINFRAEST ENERG. S, AU - 0- 138 158 - 549 549
FEDEMES, S.L. 0- 0 260 - 260
FCC 1 1- 0 - )
SERV. Especiales De Limpieza, S.A. 0- 0- 40 403
SIST. Vehiculos De Alta Tecnologia, S.A. - 0- 0 1- 1
Studio Residence Bl - 81- 0- 0
Ronda Norte Denia, S.L. 143 n 514 - 0- 0
Invers. Inmob. Risticas y Urhanas 16,666 4877 21493 - 0- 0
AS CANCELAS S-XXI B 18.062 41.789 - 0- 0
Total 40.617 461.847 502.464 254,767 11.261 266.028 288 953 141
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Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2013:

(En miles de euros) Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos
No No No

Corrientes Corrientes Total Corrientes Corrientes Total Corrientes Corrientes Total
BANKIA - 43.220 43.220 378.783 16.048 394.831 - 6 6
FCC CONSTRUCCION - - 0 - - 0 49 87 136
FCC INDUST.E
INFRAESTENERG. S. A.U. - - 0 - 273 273 - 687 687
FEDEMES, S.L. - - 0 - - 0 260 - 260
FCC - 1 1 - - 0 27 - 27
SERV. Especiales De
Limpieza, S.A. ) ) 0 ) ) 0 ) 367 367
SIST. Vehiculos De Alta ) ) o ) ) o ) ) )
Tecnologia, S.A.
Studio Residence 96 - 96 - 29 29 - - 0
Ronda Norte Denia, S.L. 143 358 501 - - o) - - 0
Invers. Inmob. Rusticas y 1 21.046 ) ) o ) ) o
Urbanas 7-149 4.797 -94
AS CANCELAS S -XXI 23.041 18.661 41.702 - - o} - - o}
Acciona SLU (UTE La
Minilla) ) - o - - o - 61 61
REALIA Rosal UTE - - 0 - 16 16 - - o)
UTE La Minilla - 4 4 - - o) - - 0
UTE Golf Maresme, C.B. - 423 423 - - o) - - 0
Total 40.429 67.464 107.893 378.783 16.366 395.149 337 1.208 1.545

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

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Compras asociadas a terrenos 29 74 493
Ingresos por arrendamiento 3.487 3.060 2.001
Servicios prestados 281 305 462
Otros Ingresos 454 704 602
Servicios recibidos 1.526 1.842 2.164
Intereses cargados 2.410 9.439 18.901
Intereses abonados 727 2.586 1.651

Las principales operaciones realizadas por la Sociedad con sus accionistas principales y su

grupo de empresas son las siguientes:
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(En miles de euros)

2015

(En miles de euros) Compras

Ingresos Servicios Otros Servicios

arrendamiento prestados Ingresos recibidos

Intereses

Intereses

cargados abonados

GRUPO FCC

FCC

FCC CONSTRUCCION

FCC INDUST. E INFRAEST ENERG. S. A.U.
FEDEMES, S.L.

SERV. ESPECIALES DE LIMPIEZA, S.A.

35

161 10
13

845
1.769 431

578

Total grupo FCC 35

1.930 - 454 1.423

GRUPO BANKIA

BANKIA

INMOGESTION Y PATRIMONIOS
MEDIACION Y DIAGNOSTICOS
PARTICIPACION Y CARTERA DE INVERSION

28
29
29

20

885

122

Total grupo Bankia

106

885

122

INVERSORA CARSO
INVER.INMOB.RUSTICAS Y URBANAS
CB TURO DEL MAR

RONDA NORTE DENIA, S.L.

AS CANCELAS S -XXI

1.557 273

1.525

20

577

Total General 29

3.487 281 454 1.526

2.410

727

2014
2014

Compras

Ingresos

arrendamiento

Servicios Otros Servicios

prestados Ingresos  recibidos

Intereses

cargados

Intereses

abonados

GRUPO FCC

FCC

FCC AMBITO S.A. -

FCC CONSTRUCCION

FCC INDUST.E INFRAESTENERG. S. A.U. -
FEDEMES, S.L. -

SERV. ESPECIALES DE LIMPIEZA, S.A. -

SIST. VEHICULOS DE ALTA
TECNOLOGIA, S.A.

162 - 11 4

1.021

550

Total grupo FCC

1.577

GRUPO BANKIA

BANKIA

INMOGESTION Y PATRIMONIOS -

MEDIACION Y DIAGNOSTICOS -

PARTICIPACION Y CARTERA DE
INVERSION

64
73
73

55

1.628

Total grupo Bankia

265

9-439

1.628
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Invers. Inmob. Risticas y Urbanas
RONDA NORTE DENIA, S.L.
AS CANCELAS S -XXI

1.571

297

126

30
8

920

Total General

74

3.060

305

704

1.842

9.43

9 2.586

2013

(En miles de euros)

Compras

Ingresos

arrendamiento

Servicios

prestados

Otros

Ingresos

Servicios

recibidos

Intereses

cargados

Intereses

abonados

GRUPO FCC
FCC AMBITO S.A.
FCC CONSTRUCCION

FCC SERV. INDUST. Y ENERG. S, A.

FEDEMES, S.L.

FOMENTO CONSTR. Y CONTRATAS
SERV. ESPECIALES DE LIMPIEZA, S.A.

SIST. VEHICULOS DE ALTA
TECNOLOGIA, S.A.

343
178

227

34

161

72
11
507

10

520

Total grupo FCC

1.840

1.947

390

GRUPO BANKIA

BANCO FINANCIERO Y DE AHORRO

BANKIA
BANKIA HABITAT
ADQUIREN

INMOGESTION Y PATRIMONIOS

MEDIACION Y DIAGNOSTICOS
PARTICIPACION Y CARTERA DE

INVERSION

131

67
72
54

16.954

329

Total grupo Bankia

324

329

Invers. Inmob. Rasticas y Urbanas

RONDA NORTE DENIA, S.L.
AS CANCELAS

1.567

447

37

887

Total General

493

2.001

462

602

2,164

18.901

1.651

Desde 30 de septiembre de 2016 y hasta la fecha del presente Documento de Registro se

siguen manteniendo, por un lado, los contratos de arrendamiento de oficinas al Grupo FCC,

y por otro, los servicios de mantenimiento de inmuebles que el Grupo FCC presta a Grupo

Realia.

Operaciones realizadas con administradores y directivos de la Sociedad
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La Sociedad, durante los ejercicios 2015, 2014y 2013, y hasta la fecha del presente
Documento de Registro de Acciones, no ha realizado operaciones vinculadas con
administradores y directivos de la Sociedad, salvo por lo establecido en los apartados
anteriores.

Comision de Operaciones Vinculadas

El Consejo de Administracion de REALIA, en su sesion de 25 de abril de 2007, acordé la
constitucion de una Comision de Operaciones Vinculadas, que deberia estar compuesta por
un minimo de tres y un maximo de cinco miembros. Deberian formar parte de esta
Comision una mayoria de consejeros independientes y no podrian pertenecer a la misma
consejeros dominicales. La Comision de Operaciones Vinculadas regulaba su propio
funcionamiento y estableci6 al efecto los mecanismos oportunos desde sus primeras
sesiones.

El Consejo de Administracion en su sesion celebrada el pasado 22 de junio de 2015 acord6
suprimir la Comision de Operaciones Vinculadas. Ello se debi6 a que el nuevo articulo 529
quaterdecies de la Ley de Sociedades de Capital, dispone que corresponde a la Comision de
Auditoria informar al Consejo las operaciones con partes vinculadas, salvo que esa funcion
esté asignada a otra comision y esta estuviera compuesta Ginicamente por consejeros no
ejecutivos y por, al menos, dos independientes. Dada la composicion que tenia la Comision
de Operaciones Vinculadas de Realia (dos consejeros ejecutivos y dos independientes), no
se cumplian los requisitos legalmente establecidos para que las operaciones con partes
vinculadas no debieran ser informadas por el Comité de Auditoria y Control, lo que hacia
carente de sentido mantener una comision cuyas funciones ya estaban asignadas por Ley, a
otra.

20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL PASIVO DEL
EMISOR, POSICION FINANCIERA Y PERDIDAS Y BENEFICIOS

20.1 Informacion financiera historica

A continuacién se incluyen los balances de situacion, las cuentas de pérdidas y ganancias,
los estados de flujos de efectivo y los cambios en el patrimonio neto, todos ellos
consolidados, correspondientes a los ejercicios 2015, 2014 y 2013.

Toda la informacién contenida en este capitulo se expresa en miles de euros, salvo que se
indique lo contrario. La informacién financiera incluida en este apartado hace referencia a
las cuentas anuales consolidadas (reexpresadas por la aplicacién de la NIC 40) de los
ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2.015, 2014 y 2013, preparadas bajo NIIF, y no
coinciden (por motivo de la reexpresion citada) con las que fueron publicadas en los afios
2013 y 2014 y que fueron objeto de informe de auditoria emitido por Deloitte.
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En el ejercicio 2015 el Grupo Realia ha decidido cambiar el criterio de registro contable para
sus inversiones inmobiliarias, pasando de “coste” a “valor de mercado” conforme a lo
indicado en la NIC 40, lo que ha supuesto reexpresar los estados financieros publicados en
su dia y asi poder establecer una comparativa homogénea entre los distintos ejercicios.

En el ejercicio 2014, el Grupo Realia ha aplicado las NIIF 10, 11 y 12: “Acuerdos conjuntos”
que sustituyen a las normas NIC 27 y NIC 31, como consecuencia de la entrada en vigor de
las citadas normas. El cambio fundamental que plantea es la evaluacion del control y
exposicion a los riesgos y beneficios de un negocio, y supone fundamentalmente la
eliminacion del uso del método de consolidacion proporcional para las entidades
controladas conjuntamente, que pasaran a consolidarse por el método de la participacion.

Su entrada en vigor ha supuesto la evaluacion del control ejercido por el Grupo Realia y en
consecuencia, el cambio del método de consolidacion por el que las sociedades As Cancelas
Siglo XXI S.L., Studio Residence Ibéria Investimentos Imobiliarios. S.A., Setecampos
Sociedade Imobiliaria, Lda. e Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L., que
se integraban por el método de “Integracion proporcional”, han pasado a consolidarse por
el método de la participacion en las cuentas anuales consolidadas.

Asimismo, en aplicacion de lo indicado por la NIIF 5, se ha procedido a la homogeneizacion
de la cuenta de resultados y el estado de flujos de efectivo de los ejercicios 2013 y 2012 de
los saldos correspondientes a las actividades del Subgrupo SIIC de Paris consideradas como
interrumpidas en sendos ejercicios. El motivo es la operacion de venta de la participacion
en el Grupo SIIC de Paris, el 23 de julio de 2014, y la consideracién de la actividad de SIIC
de Paris como operacion interrumpida, al constituir la totalidad de las operaciones del
Grupo Realia Business en el mercado francés.

En consecuencia, la informacion referida a los ejercicios 2014 y 2013 que se presenta en el
presente Documento Registro de Acciones, incluye la reexpresion exigida por la entrada en
vigor de la NIIF 10, 11 y 12: “Acuerdos conjuntos” y por la aplicacion de la NIIF 5 y 40, por
lo que difieren de los incluidos en las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2014 y
2013.

El efecto de la adaptacion de las NIIF 10, 11y 12 ha tenido el siguiente impacto en los estados
financieros consolidados al 31 de diciembre de 2013.

Balance de situacion:
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Miles de euros
Impacto Aplicacién NIIF 10, 11y 12 31.12.2013
Inversiones inmobiliarias -42.535
Inversiones en empresas asociadas 40.098
Resto de activos no corrientes -964
Total Activos no corrientes -3.401
Existencias -23.823
Otros activos financieros corrientes 22.992
Resto de activos corrientes -1.840
Total Activos corrientes -2.671
Total Activos -6.072
Total Patrimonio Neto -
Total Pasivos no corrientes -3.425
Total Pasivos corrientes -2.647
Total Pasivos -6.072
Cuenta de Pérdidas y Ganancias:
Miles de
euros

Impacto Aplicacién NIIF 10, 11y 12 31.12.2013

Importe neto de la cifra de negocios -3.356

Otros ingresos de explotacion -1.783

Variac. existencias de pdtos. terminados y en curso -283

Aprovisionamientos -

Otros gastos de explotacion 2.325

Variacién de provisiones 281

Amortizacién del inmovilizado 1.315

Otros resultados -33

Beneficio de explotacion -1.534

Resultado financiero neto 878

Rdo. Neto por deterioro de inmovilizado 1.239

Impuesto sobre beneficios 306

Resultado Consolidado 889

Resultado de entidades valoradas por el método de participaciéon -889

Estado de Flujos de Efectivo:
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Miles de euros
Impacto Aplicaciéon NIIF 10, 11y 12 31.12.2013

FLUJOS DE l:]FECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE .
EXPLOTACION (I) 3-993
Resultado del gjercicio antes de impuestos -306
Ajustes al resultado: -2.570
Cambios en el capital corriente -1.095
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion -22
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 8.218
(Imn ’
Pagos por inversiones 6.187
Otros flujos de efectivo de actividades de inversion 2.031
FLUJOS DE E’FECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE 1
FINANCIACION (I11) 3
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio -
Otros flujos de efectivo de actividades de financiacién -13
EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTRAS 359
AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O 1
EQUIVALENTES (I+II+II1+IV) 4-57

La aplicacion de la NIIF 5 ha tenido el siguiente impacto en los estados financieros
consolidados al 31 de diciembre de 2014 y 2013, consistente en la presentacion de los datos

de SIIC como actividades discontinuadas.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias:

Impacto Aplicacién NIIF 5

Miles de euros

2014 2013
Importe neto de la cifra de negocios 31.174 69.603
Otros ingresos de explotacion 4.569 16.422
Gastos de personal -1.276 -2.215
Otros gastos de explotacion -11.234 -25.317
Variacién de provisiones 970 -286
Amortizacion del inmovilizado -9.364 -19.787
Rtdo. por enajenacién del inmovilizado y otros 1.159 1.298
Otros resultados -121 -9
Resultado de explotacion 15.877 39.709
Resultado financiero neto -9.350 -18.901
Pérdidas por deterioro -12.239 -13.869
Resultado antes de impuestos -5.712 6.939
Impuesto sobre beneficio - -154
Resultado Consolidado -5.712 6.785
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Beneficio por la enajenacion 7.612 -
Resultado neto de operaciones discontinuadas Société 1.000 6.78
d’InvestissementsInmob. Cotée de Paris, S.A. -9 795
Resultado atribuido a la Sociedad Dominante 4.243 4.003
Resultado atribuido a intereses minoritarios -2.343 2,782
Estado de Flujos de Efectivo:
Miles de euros

Impacto Aplicacion NIIF 5

2014 2013
FLUJOS DE l:]FECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE 2 6.862
EXPLOTACION (I) 3-57 46-.
Resultado del gjercicio antes de impuestos -5.712 6.939
Ajustes al resultado: 27.445 51.604
Cambios en el capital corriente -3.677 6.510
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion -14.484 -18.191
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
an -9.144 -14.396
Pagos por inversiones -7.975 -35.908
Cobros por desinversiones 14.126 21.900
Otros flujos de efectivo de actividades de inversion -15.295 -388
FLUJOS DE E’FECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE -2 8 -45.660
FINANCIACION (II1) 7-54 45
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 241 45
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financ -8.756 -15.130
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instr de patrim -10.081 -12.546
Otros flujos de efectivo de actividades de financiacién -8.952 -18.029
EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTRAS (o] o
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O -33.120 -13.194

EQUIVALENTES (I+II+I1I+IV)

El impacto que el cambio de criterio en el registro contable de las inversiones inmobiliarias

del Grupo, de coste a valor de mercado, conforme a lo establecido en la NIC 40 ha sido;
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Balance de situacion

Inversiones Inmobiliarias

Inversiones en empresas asociadas

Resto de activos no corrientes

Total Activos no corrientes

Total Activos corrientes

Total Activos

Reservas en sociedades consolidadas

Resultado del gjercicio atribuido a Sociedad dominante
Resto patrimonio neto atribuible a sociedad dominante
Intereses minoritarios

Total Patrimonio Neto

Pasivos por impuesto diferido

Resto pasivos no corrientes

Total pasivos no corrientes

Total pasivos corrientes

Total pasivos

Cuenta de Pérdidas y Ganancias:

Dotacion a la amortizacién

Beneficio de explotacion

Variacion de valor razonable de inv.inmobiliarias
Resultado de entidades por método participacién
Resultados netos por deterioro de inmovilizado
Resultado antes de impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado del ejercicio de actividades continuadas
Resultados de actividades interrumpidas
Resultado del ejercicio

Atribuible a la Sociedad dominante

Intereses minoritarios

2.014 2.013
-99.908 535.068
3.037 1.201

0 0
-96.871 536.269
0 0
-96.871 536.269
-21 278.780
-37.878 o
0 0
-37-595 125.845
-75-494 404.625
-21.377 131.644
0 0
-21.377 131.644
0 0
-96.871 536.269
2.014 2.013
15.073 15.734
15.073 15.734
-521 -73.076
3.038 796
-5.049 2.449
12.541 -54.097
21.376 20.800
33.917 -33.297
-109.411 65.224
-75-494 31.927
-37.878 15.672
-37.616 16.255

Para la revision de los principales principios y normas contables aplicados en la elaboracion

de la memoria y de las cuentas anuales individuales y consolidadas auditadas, necesarios

para su correcta interpretacion, asi como para la revision de los informes de auditoria de los

tres ultimos ejercicios cerrados pueden consultarse los estados financieros e informes de

auditoria depositados en la CNMV, a través de su pagina web (www.cnmv.es), en el

domicilio social de REALIA y en la pagina web de la Sociedad (www.realia.es).

184


http://www.cnmv.es/
http://www.cnmv.es/
http://www.realia.es/
http://www.realia.es/

Balances de situacion

A continuacion se detallan los balances de situacion consolidados a 31 de diciembre de 2015
(auditado) y 2014 y 2013 (auditados y reexpresados), preparados conforme a NIIF
(importes en miles de euros).

Balances de situacién consolidados 2015-2013

ACTIVO % Var. % Var.
2015 2014 2013
(En miles de euros excepto porcentajes) ‘15-‘14 ‘14-13
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 31 47  -34,0% 347 -86,5%
Inmovilizado material 5.346 6.022 -11,2% 8.997 -33,1%
Inversiones inmobiliarias 1.354.436 1.320.839 2,5% 2.798.820 -52,8%
Inversiones en empresas asociadas 47.323 44.500 6,3% 41.441 7,4%
Activos financieros no corrientes 1.250 12.984 -90,4% 12.374 4,9%
Activos por impuestos diferidos 120.817 120.569 0,2% 149.641  -19,4%
Otros activos no corrientes 8.880 9.038 -1,8% 8.723 3,6%
Total activo no corriente 1.538.083 1.513.999 1,6% 3.020.343 -49,9%
ACTIVO CORRIENTE:
Activos no corrientes mantenidos para la venta 2.500 -100,0%
Existencias 376.345 402.876 -6,6% 450.087  -10,5%
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Clientes por ventas y prestacion de servicios 11.945 12.384 -3,5% 44.581  -72,2%
Otros deudores 93.060 3.673 2.433,6% 3.289 11,7%
Activos por impuesto corriente 3.381 2.326 45,4% 898 159,0%
Otros activos financieros corrientes 34.407 25.249 36,3% 24.950 1,2%
Otros activos corrientes 3.618 3.343 8,2% 4.290 -22,1%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 183.870 617.545 -70,2% 120.946  410,6%
Total activo corriente 706.626 1.067.396 -33,8% 651.541 63,8%
TOTAL ACTIVO 2.244.709 2.581.395 -13,0% 3.671.884 -29,7%
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Balances de situacién consolidados 2015-2013

PASIVO Y PATRIMONIO NETO % Var. % Var.
2015 2014 2013
(En miles de euros excepto porcentajes) ‘15-14 ‘14-13
PATRIMONIO NETO:
Capital social 110.580 73.769  49,9% 73.769 0,0%
Prima de emisi6n 318.3901 266.242 19,6% 266.242 0,0%
Reservas 69.559 146.416  -52,5% 181.844 -19,5%
Menos: Acciones y participaciones en patrimonio propias -675 -675 0,0% -1.208  44,1%
Ajustes por valoracion -822 -2.160 61,9% -15.406  86,0%
Resultado del ejercicio atribuido a dominante 17.205 -77.492 122,2% -35.353 -119,2%
Total patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante 514.238 406.100 26,6% 469.888 -13,6%
Intereses minoritarios 227.948 224.601 1,5%  640.345 -64,9%
Total patrimonio neto 742.186 630.701 17,7% 1.110.233 -43,2%
PASIVO NO CORRIENTE:
Provisiones no corrientes 6.867 7.508  -9,6% 8.313 -8,6%
Pasivos financieros corrientes
Deudas con entidades de crédito 665.448 855.493 -22,2%  1.524.236 -43,9%
Otros pasivos financieros no corrientes 96.215 600.752 -84,0% 437.484  37,3%
Pasivos por impuestos diferidos 135.562 126.385 7,3% 153.398 -17,6%
Otros pasivos no corrientes 16.008 16.017  -0,1% 20.258 -20,9%
Total pasivo no corriente 920.100 1.606.245 -42,7% 2.143.689 -25,1%
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones corrientes 1.462 1.538  -4,9% 3.500 -56,1%
Pasivos financieros corrientes
Deudas con entidades de crédito 104.359 97.020 7,6% 144.778 -33,0%
Otros pasivos financieros corrientes 454.206 219.986 106,5% 204.559 7,5%
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar
Proveedores 6.810 8.272  -17,7% 12.093 -31,6%
Otros acreedores 13.850 16.085 -13,9% 35.876 -55,2%
Pasivos por impuesto corriente 1.267 1046 21,1% 122 757,4%
Otros pasivos corrientes 469 502 -6,67% 17.034 -97,1%
Total pasivo corriente 582.423 344.449 69,1% 417.962 -17,6%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 2.244.709 2.581.395 -13,0% 3.671.884 -29,7%

Se incluyen a continuacion los comentarios de las variaciones mas significativas de los
balances de situacion consolidados presentados correspondientes al 31 de diciembre de

2015, 2014 y 2013:

Inversiones Inmobiliarias

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

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

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

Las variaciones mas significativas del epigrafe inversiones inmobiliarias las podemos

resumir de la siguiente manera:

Ao 2015

Las inversiones inmobiliarias valoradas a valor razonable se han incrementado en el
ejercicio 2015 en 26.757 miles de euros y se han registrado en la cuenta de resultados en

el epigrafe “Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias”.

Las adiciones mas significativas del ejercicio 2015 corresponden a las siguientes
operaciones:

1. - La filial Hermanos Revilla, S.A. ha activado 5.304 miles de euros derivados de
las obras de mejora y adecuaciéon que ha llevado a cabo en diversos edificios de su
propiedad.
2. - La filial Realia Patrimonio, S.L.U, ha activado 963 miles de euros derivados de
las obras de mejora y adecuaciéon que ha llevado a cabo en diversos edificios de su
propiedad.

Afo 2014

Durante el ejercicio 2014 la variaciéon de valor de las inversiones inmobiliarias ha sido

de

521 miles de euros negativos y se encuentran registrados en la cuenta de resultados en el

epigrafe “Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias”.

Las adiciones mas significativas del ejercicio 2014 han sido las siguientes:
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+ Lafilial Hermanos Revilla, durante el ejercicio ha adquirido el inmueble situado
en calle Goya 29 (Madrid), activindose un importe de 27.915 miles de euros,
correspondientes al importe pagado por el inmueble, mas los gastos asociados a
la operacion. Adicionalmente, se ha activado 3.833 miles de euros derivado de las
mejoras que ha llevado a cabo en diversos edificios de su propiedad.

- En Francia, se activaron 6.768 miles de euros por la remodelaciéon de varios
edificios.

Los traspasos netos y los retiros mas significativos del ejercicio 2014, son los siguientes:

- En Francia, se han traspasado al epigrafe de activos no corrientes mantenidos para
la venta los inmueble Grande Armée 43-47 (Paris) y Rouquier (Paris) pertenecientes al
subgrupo SIIC de Paris, cuyos valores netos traspasados ascendian a 7.519 y 5.423 miles
de euros, respectivamente. Posteriormente se ha formalizado la venta por importe de
8.565 y 6.000 miles de euros, respectivamente, generdndose de esta forma unos
beneficios netos de las operaciones de 642 y 517 miles de euros, respectivamente,
(incluidos los costes de la venta), registrados en el epigrafe “Resultados por operaciones
interrumpidas” de la cuenta de resultados consolidada adjunta.

+ En Francia, se han traspasado al epigrafe de operaciones interrumpidas un importe
neto de 1.373.073 miles de euros correspondientes a la totalidad de las inversiones
inmobiliarias, en propiedad del Subgrupo SIIC de Paris y el resto de los activos del
Subgrupo que ascendian a un importe de 70.997 miles de euros. Dicho traspaso se
produjo como consecuencia de la firma en mayo de 2014 de un acuerdo irrevocable de
compraventa de la totalidad de la participaciéon de dicho subgrupo, del cual poseia el
58,98% en el momento de la firma. Dicho acuerdo, que fue ratificado el 5 de junio de
2014, establecia un precio de 22 euros por acciéon (un total de 558,9 millones de euros),
a detraer los dividendos que SIIC de Paris pagase hasta la fecha de cierre de la operaciéon
(14,5 millones de euros). Los costes asociados a dicha venta han ascendido a 4,4
millones de euros.

Con fecha 18 de julio de 2014, el Grupo obtuvo la aprobacion definitiva de la Comision
Nacional de la Competencia de Francia para poder materializar la operacion de venta
de la participacion en el Grupo SIIC de Paris, haciéndose efectiva, el 23 de julio de 2014,
y generando por tanto, un beneficio atribuido a la Sociedad Dominante de la operaciéon
de 4.243 miles de euros, reconocido en el epigrafe “Resultados por operaciones
interrumpidas” de la cuenta de resultados consolidada adjunta, al clasificarse la
actividad de SIIC de Paris como operacién interrumpida, al constituir la totalidad de
las operaciones del Grupo Realia Business en el mercado francés.
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Ao 2013

Las adiciones maés significativas del ejercicio 2013 han sido las siguientes:

Los retiros
operacion:

En la filial Hermanos Revilla, durante el ejercicio se activaron6.846 miles de
euros por las mejoras en los inmuebles e instalaciones de los inmuebles Principe
de Vergara y Albasanz 16 y 1.145 miles de euros derivados de pequefias mejoras
en edificios en explotacion.

En Francia, se activaron 36.058 miles de euros por la remodelacién de varios
edificios y 1.915 miles de euros derivados de pequefias mejoras en edificios en
explotacion.

mas importantes efectuados en el ejercicio 2013 corresponden a la siguiente

En Francia se formaliz6 la venta de un resto de suelo “Montrouge” del subgrupo
SIIC de Paris, por importe de 340 miles de euros cuyo valor neto ascendia a 373
miles de euros, generandose de esta forma una pérdida de la operaciéon de 54
miles de euros (incluidos los costes de la venta), registrados en el epigrafe
“Resultados por venta de patrimonio inmobiliario” de la cuenta de resultados
consolidada.

Por otra parte, Realia Patrimonio S.L.U. ha procedido a dar de baja elementos
de inversiones inmobiliarias que habian entrado en desuso.

Los traspasos netos maés significativos del ejercicio 2013, son los siguientes:

Traspaso por la finalizacion de las obras de los edificios Principe de Vergara y
Albasanz 16 propiedad de la Sociedad Hermanos Revilla S.A., por importe de
6.837 miles de euros tras la finalizacion de los trabajos de mejoras en los
inmuebles e instalaciones en el mes de diciembre de 2013.

A 31 diciembre de 2013 se reclasifico al epigrafe “Activo no corriente mantenido
para la venta” un importe de 3.119 miles de euros correspondiente al edificio de
la filial Setecampos. Dicho traspaso se llevo a cabo al existir un contrato de
compraventa de la totalidad de las acciones de dicha Sociedad al 31 de julio de
2013.

El importe de traspasos restante corresponde fundamentalmente a los trabajos
terminados en los edificios pertenecientes al Grupo SIIC en los que estaban
llevando a cabo labores de rehabilitacion.
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«  En Francia, se formaliz6 la venta del inmueble Grande Armée 4-10 (Paris) del
subgrupo SIIC de Paris, por importe de 17.800 miles de euros cuyo valor neto
ascendia a 16.984 miles de euros, generandose de esta forma un beneficio neto
de la operacion de 638 miles de euros (incluidos los costes de la venta),
registrados en el epigrafe “Resultados por venta de patrimonio inmobiliario” de
la cuenta de resultados consolidada. Previamente a la venta el valor neto de
dicho inmueble fue traspasado al epigrafe de “Activos no corrientes mantenidos
para la venta”.

Inversiones en empresas asociadas

El epigrafe “Inversiones en empresas asociadas” a 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013
presenta el siguiente detalle, por sociedad:

(En miles de euros) 2015 2014 2013

As Cancelas siglo XXI, S.L. 30.468 27.610 24.053
Invers. Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. 16.641 16.666 17.149
Studio Residence Iberia Investiment Imobiliario, S.A. 85 81 96
Ronda Norte Denia, S.L. 129 143 143
Total 47.323 44.500 41.441

Las variaciones que resultan de la tabla anterior se deben a los cambios en el valor de los
activos de las empresas asociadas.

Activos por impuestos diferidos

El movimiento de los activos por impuestos diferidos durante los ejercicios 2015, 2014 y
2013 han sido los siguientes:
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Activos por

(En miles de euros) impuesto
diferido
Saldo al 31-12-2012 153.603
Derivados -8.193
Créditos fiscales y deducciones del ejercicio -6.630
Provisiones gastos -1.981
Ajustes consolidacion 2.890
Gastos financieros no deducibles 8.504
Gastos amortizacién no deducibles 1.448
Saldo al 31-12-2013 149.641
Derivados -4.004
Créditos fiscales y deducciones del ejercicio -23.867
Provisiones gastos -127
Ajustes consolidacion -2.997
Gastos financieros no deducibles 981
Gastos amortizacién no deducibles 965
Otros -23
Saldo al 31-12-2014 120.569
Créditos fiscales y deducciones del ejercicio 534
Provisiones de gastos 1.981
Ajustes de consolidacion -336
Gastos financieros no deducibles -1.661
Gastos de amortizaciéon no deducibles -269
Otros -1
Saldo al 31-12-2015 120.817

El detalle de los activos por impuestos diferidos, a cierre de los ejercicios 2015, 2014 y 2013

son los siguientes:

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Créditos por pérdidas a compensar 70.274 70.092 89.869
Créditos por deducc. pdtes. aplicar 19.375 19.024 23.114
Provisiones de gastos 2.830 849 976
Derivados - - 4.004
Eliminaciones intragrupo 229 565 3.562
Gastos financieros no deducibles 25.851 27.512 26.531
Gastos amortizaciéon no deducibles 2.144 2.413 1.448
Otros 114 114 137
Total 120.817 120.569 149.641
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Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto
activos como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectudndose
las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los anélisis
realizados.

Durante los ejercicios 2015, 2014 y 2013, el Grupo ha procedido a registrar créditos fiscales
con el limite del importe recuperable en base a la mejor estimaciéon de los Administradores
de la Sociedad Dominante, siendo el importe de bases imponibles no activadas a 31 de
diciembre de 2015 por el Grupo de 271.534 miles de euros.

Existencias

El saldo de existencias se ha reducido durante los ejercicios 2015, 2014 y 2013. Las
variaciones mas significativas han sido:

2015

Durante el ejercicio 2015, el epigrafe de Existencias ha disminuido en 26.531 miles de
euros. Las disminuciones son por el coste del producto entregado en el ejercicio por
importe de 14.240 miles de euros y por el incremento de los deterioros por importe de
12.835 miles de euros. Las adiciones han ascendido a 796 miles de euros y corresponden
bésicamente a los gastos de urbanizacién y planeamiento de los distintos suelos que tiene
el Grupo.

2014

La disminucion del saldo de existencias durante el ejercicio 2014 ha sido de47.211 miles de
euros. Durante el ejercicio 2014 las adiciones méas significativas se debieron,
fundamentalmente, a la adjudicacion por el Juzgado de Primera Instancia de Madrid de la
parcela de terreno R8 en Valdemoro por importe de 1.500 miles de euros. Las bajas de
existencias se debieron al coste del producto terminado entregado durante el ejercicio por
importe de 32.553 miles de euros, a la venta efectuada por Wilanow Realia SP. Z.0.0. de su
terreno en Varsovia (Polonia) por importe total de 7.648 miles de euros, cuyo valor neto
contable ascendia a 7.423 miles de euros (12.041 miles de euros de coste y 4.618 miles de
euros de deterioro), obteniéndose un beneficio de 225 miles de euros. Adicionalmente, la
Sociedad ha procedido a desactivar costes de plusvalias municipales, que se devengan en el
momento de las ventas de los productos inmobiliarios, de varias promociones, minorando
el coste activado en 1,8 millones de euros; asi como ajustar la contraprestacion establecida
contractualmente al valor razonable de la obligacion de entrega futura del activo
denominado Teatinos, en 1,9 millones de euros. La variacion de los deterioros sobre
existencias del ejercicio 2014 del Grupo descendi6 en 3.321 miles de euros, de los cuales
4.633 miles corresponden a decremento en promociones terminadas y 1.312 a incrementos
de terrenos y promociones en curso.
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2013

La disminucion del saldo de existencias durante el ejercicio 2013 ha sido de 104.498 miles
de euros. Durante el ejercicio 2013 las adiciones mas significativas se debieron,
fundamentalmente, a la adjudicacion de terrenos en Huelva por importe de 328 miles de
euros con motivo del acuerdo transaccional derivado del litigio entre REALIA y la sociedad
vendedora, a la activacion de gastos de urbanizacion y otros de adecuaciéon de terrenos y
solares, asi como a las obras realizadas en promociones en curso, ascendiendo el importe
activado a 11.213 miles de euros. Las bajas de existencias se debieron a la venta de dos
terrenos en Son Dameto (Palma de Mallorca) y Sanchinarro (Madrid) por importe de 3.484
miles de euros, obteniéndose un beneficio de 1.055 miles de euros. La variaciéon de los
deterioros sobre existencias asciende a 35.529 miles de euros, de los cuales 34.103 miles
corresponden a terrenos, 20.574 miles de euros a promociones en curso y terminadas y la
disminucion de 38 miles de euros por las variaciones en el tipo de cambio asi como una
eliminacion de 19.110 miles de euros derivado de la salida del perimetro de consolidaci6on
de la sociedad Noralia, S.A. (hoy extinguida).

Provisiones corrientes y no corrientes

En este epigrafe de balance el grupo recoge, por una parte, una provisiéon por la estimaciéon
realizada para poder hacer frente en cualquier momento a responsabilidades derivadas por
defecto de calidad, vicios ocultos o reparaciones extraordinarias u otras contingencias de
los inmuebles entregados, terminados y pendientes de venta, que pudieran acaecer durante
el periodo maximo de responsabilidad del promotor (diez afos); y por otra, la estimacion
realizada por la Sociedad para hacer frente a posibles responsabilidades por litigios
derivados de reclamaciones realizados por terceros.

Durante el ejercicio 2015 se ha procedido a la reversion neta de 807 miles de euros de
provisiones corrientes y no corrientes, 731 mil de euros corresponden a provisiones no
corrientes y 76 miles de euros a provisiones corrientes, con su correspondiente impacto
positivo en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias. Las reversiones mas significativas han
sido de 649 miles de euros y corresponden a la resolucion de litigios derivados de
reclamaciones realizados por terceros con su consiguiente impacto en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Durante el ejercicio 2014, la variacion mas significativa habida en las provisiones no
corrientes se han debido a la reversion neta de 958 miles de euros de la provision por
garantias, al considerar que la provision creada es suficiente para afrontar sus
responsabilidades de acuerdo al desarrollo de una menor actividad que hace que el parque
de viviendas con cobertura se vaya reduciendo. Dentro de las provisiones corrientes, es de
destacar la aplicacion neta de 227 miles de euros y al traspaso de 1.492 miles de euros del
Subgrupo SIIC de Paris al epigrafe de pasivos de actividades interrumpidas, de forma que
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se produce una baja en el riesgo que asume la Sociedad, sin que ésta esté obligada a asumir
dicho riesgo y a provisionar en consecuencia.

Las provisiones corrientes y no corrientes procedentes de SIIC de Paris incluian los posibles
riesgos por la inspeccion fiscal francesa de los ejercicios 2009 y 2010. En el afio 2014 con la
venta de SIIC de Paris se produjo el traspaso de su saldo al epigrafe de pasivos de actividades

interrumpidas.

Pasivos por impuestos diferidos

El movimiento de los pasivos por impuestos diferidos durante los ejercicios 2015, 2014 y

2013 ha sido el siguiente:

Pasivos
(En miles de euros) imII))l(l):StO
diferido

Saldo al 31-12-2012 20.650
Provisiones cartera -2.101
Ajustes consolidacion 2.449
Libertad de amortizacion 806
Valor activos en fusién -49
Plusvalia asignada 6.725
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable 131.643
Plusvalia de consolidacién -6.725
Saldo al 31-12-2013 153.398
Provisiones cartera -985
Ajustes consolidacion -3.167
Libertad de amortizacion -39
Fondo de comercio -1.121
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable -21.376
Otros =325
Saldo al 31-12-2014 126.385
Ajustes consolidacion -30
Libertad de amortizacién 786
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable 8.466
Otros -45
Saldo al 31-12-2015 135.562

El detalle de los pasivos por
2013es el siguiente:

impuestos diferidos, a cierre de los ejercicios 2015, 2014 y
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(En miles de euros) 2015 2014 2013

Cartera de valores 69 69 1.054
Plusvalias 5.604 5.604 6.725
Ajustes de consolidacién 4.798 4.827 7.995
Libertad de amortizacién 5.008 4.222 5.564
Ajuste NIC 40 a Valor Razonable 118.733 110.267 131.643
Otros 1.350 1.396 417
Total 135.562 126.385 153.398

Pasivos financieros corrientes y no corrientes
Véase apartado 10 del presente documento.
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Los saldos de los acreedores comerciales y otras cuentas a pagar han disminuido durante
los ejercicios 2015, 2014 y 2013. Dicha disminucién se explica por la menor actividad
econdmica durante estos ejercicios que ha llevado a que el grupo acometa menos proyectos
que en periodos precedentes, provocando una importante disminucion del apalancamiento
comercial, y por el cumplimiento en el vencimiento de las obligaciones comerciales con
proveedores y acreedores generadas con anterioridad a este periodo.

Cuentas de pérdidas y ganancias

A continuacién se detallan las cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas a 31 de
diciembre de 2015 (auditada), 2014 y 2013 (auditadas y reexpresadas), preparadas
conforme a NIIF (importes en miles de euros).
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Cuentas de pérdidas y ganancias % Var. % Var.
2015 2014 2013
(En miles de euros, excepto porcentajes) ‘15-‘14 ‘14-13
Importe neto de la cifra de negocios 75.983 97.631 -22,2% 93.342 4,6%
Otros ingresos de explotacion 18.831 17.716 6,3% 17.210 2,0%
Variacion de existencias de productos terminados o en curso -14.177  -36.394 61,1% -15.852 -129,6%
Aprovisionamientos -792 -7.980 90,1% -8.940 10,7%
Gastos de personal -8.971 -0.118 1,6% -11.207 18,6%
Otros gastos externos de explotacién -30.522  -30.927 1,3% -34.549 10,5%
Variaciones de las provisiones de trafico -11.596 5.244 -321,1% -45.735 111,5%
Resultados por venta de patrimonio inmobiliario 115 39 194,9% 724 -94,6%
Resultado por enajenaciéon de inmovilizado -9 - 0,0% -61 100,0%
Dotacién a la amortizacién -444 -454 2,2% -376 -20,7%
Otros resultados -7 -61 88,5% -380 84,0%
Resultado de explotacion 28.411 35.696 -20,4% -5.824 712,9%
0, 0,
Variacion de valor en Invers.Inmobiliarias 26.757 -521 5235,7% -73.076 99,3%
Ingresos financieros 5.306 5.054 5,0% 22.351 -77,4%
Gastos financieros -24.778  -43.583 43,2% -65.566 33,5%
Gastos financieros capitalizados - 338 -100,0%
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos
ﬁnancieroz p J 36 -1.137 103,2% 40.595 -102,8%
Resultado Financiero -19.436 -39.666 51,0% -2.282 -1.638,2%
Resultados de entidades valoradas por el método de o o
participacién 3.289 2.643 24,4% -93 2.941,9%
Resultados netos por deterioro -2 0 - 0 -
Beneficio antes de impuestos de actividades
continuadas P 39.019 -1.848 2.211,4% -81.275 97,7%
Impuestos sobre las ganancias -12.972 -2.424 -435,2% 19.974 -112,1%
Resultado del ejercicio de actividades continuadas 26.047 -4.272 709,7%  -61.301 93,0%
Resultado de actividades interrumpidas (1) - -107.606 - 72.009 -249,4%
Resultado del ejercicio 26.047 -111.878 123,3% 10.708 -1.144,8%
Atribuible a:
Accionistas de la Sociedad Dominante 17.205 -77.492 122,2% -35.353 -119,2%
Intereses minoritarios 8.842 -34.386 125,7% 46.061 -174,7%
Resultado por accion (2): 0,056 -0,253 122,1% -0,115 -119,2%

(1) Venta Siic de Paris
(2) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

A continuacion se incluyen los comentarios de las variaciones mas significativas de las

cuentas de pérdidas y ganancias anteriormente representadas correspondientes a los
gjercicios finalizados a 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013:
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Beneficio de explotacion

Los movimientos de las principales partidas que componen el beneficio de explotaciéon son
los siguientes:

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

Venta de promociones, solares y otros:

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Importe % Importe % Importe %
Madrid 5.554 39,9% 11.589 32,4% 12.368 42,9%
Cataluna 1.504 10,8% 4.990 14,0% 2.338 8,1%
Valencia 1.075 7,7% 484 1,4% 4.303 14,9%
Andalucia 3.485 25,0% 3.322 9,3% 2.842 9,9%
Galicia - - - - - -
Canarias 0 0,0% 648 1,8% 550 1,9%
Baleares 1.164 8,4% 3.942 11,0% 1.420 4,9%
Castillay Le6n 964 6,9% 1.326 3,7% 790 2,7%
Castilla La Mancha 2 0,0% 4 0,0% 210 0,7%
Exterior 190 1,4% 9.424 26,4% 4.012 13,9%
Total 13.938 100,0% 35.729 100,0% 28.833 100,0%

Arrendamientos:

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Importe % Importe % Importe %
Madrid 51.108 82,4% 50.636 81,8% 52.239 81,0%
Cataluna 4.212 6,8% 4.278 6,9% 4.146 6,4%
Andalucia 816 1,3% 805 1,3% 934 1,5%
La Rioja 1.163 1,9% 1.174 1,9% 1.143 1,8%
Galicia - - - - 784 1,2%
Castillay Le6n 87 0,1% 114 0,2% 79 0,1%
Castilla La Mancha 3.729 6,0% 3.637 5,9% 4.030 6,3%
Murcia 930 1,5% 1.258 2,0% 1.154 1,8%
Total 62.045 100,0% 61.902 100,0% 64.509 100,0%
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Total cifra de negocios:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Importe % Importe % Importe %

Madrid 56.662 74,6% 62.225 63,7% 64.607 69,22
Cataluna 5.716 7,5% 9.268 9,5% 6.484 7,0%
Valencia 1.075 1,4% 484 0,5% 4.303 4,6%
Andalucia 4.301 5,7% 4.127 4,2% 3.776 4,1%
La Rioja 1.163 1,5% 1.174 1,2% 1.143 1,2%
Galicia - 0,0% - 784 0,8%
Canarias - 0,0% 648 0,7% 550 0,6%
Baleares 1.164 1,5% 3.942 4,0% 1.420 1,5%
Castilla y Le6n 1.051 1,4% 1.440 1,5% 869 0,9%
Castilla La Mancha 3.731 4,9% 3.641 3,7% 4.240 4,5%
Murcia 930 1,2% 1.258 1,3% 1.154 1,2%
Exterior 190 0,3% 9.424 9,7% 4.012 4,3%
Total 75.983 100,0% 97.631 100,0% 93.342 100,0%

Al 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013, el Grupo REALIA tiene contratado con los
arrendatarios las siguientes cuotas de arrendamiento minimas (no incluye la repercusiéon
de gastos de comunidad), de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta
incentivos, como bonificaciones y carencias, repercusion de gastos comunes, incrementos
por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Menos de un afo 61.384 63.429 67.901
Entre dos y cinco afios 122.054 124.171 139.553
Mas de cinco afios 79.594 85.291 51.584
Total 263.032 272.891 259.038

b) Otros ingresos de explotacion

El desglose de los importes registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

adjunta, es el siguiente:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Gastos repercutidos por arrendamientos

v otros 15.789 16.672 15.417
Ingresos por servicios diversos 3.042 1.044 1.793
Total otros ingresos 18.831 17.716 17.210
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c) Aprovisionamientos y otros gastos externos

El desglose del importe registrado como “Aprovisionamientos” en la cuenta de pérdidas y
ganancias de los ejercicios 2015, 2014 y 2013 del Grupo es el siguiente:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Compras de terrenos y solares -1.050 -5.237 2.757
Variacion de existencias 730 13.948 933
Obras y servicios realizados por

terceros 472 731 5250
Total aprovisionamientos -792 7.980 8.940

La tipologia de estos consumos corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas
destinados a uso residencial asi como anexos tales como plazas de garaje y locales

comerciales.

El gasto registrado en este epigrafe corresponde, fundamentalmente, a transacciones

realizadas en el territorio nacional.

El detalle de otros gastos externos de los ejercicios 2015, 2014 y 2013 del Grupo es el

siguiente:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Arrendamientos y cinones 57 92 78
Reparaciones y conservacion 7.961 8.450 8.403
Servicios profesionales independientes 391 66 2.179
Seguros 489 497 502
Servicios bancarios y similares 43 81 166
Publicidad, propaganda y relaciones

ptblicas 705 677 830
Suministros 3.458 3.301 3.350
Servicios postventa y otros servicios 102 10.592 12.10
prestados por terceros 244 5 105
Otros tributos 7.116 7.230 6.921
Otros gastos de gestion corriente 58 11 15
Total otros gastos externos 30.522 30.927 34.549

d) Gastos de personal y plantilla media

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:
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(En miles de euros) 2015 2014 2013

Sueldos, salarios y asimilados 7.497 7.527 9.329

Cargas sociales 993 1.028 1.235

Aportaciones y dotaciones en materia de pensiones (1) 244 287 352

Otros gastos sociales 237 276 201

Total gastos de personal 8.971 9.118 11.207
(1) Las aportaciones a los planes de pensiones se encuentran externalizadas

e) Variacion de las provisiones de trafico

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

siguiente:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Provision neta depreciacion productos en curso y

terminados 5-505 705 ~20.574
Provision neta depreciacion terrenos y solares -18.445 3.956 -34.103
Exceso de provisiones 308 1.325 2.167
Provisiones netas de trafico 1.036 668 6.775
Total -11.596 5.244 -45.735

Beneficio antes de impuestos de actividades continuadas

a) Ingresos y gastos financieros

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

el siguiente:

(En miles de euros) 2015 2014 2013
Ingresos financieros
Intereses de activos financieros 3.763 2.579 1.316
Ingresos quita financiera - - 17.147
Otros ingresos financieros 1.543 2.475 3.888
Total 5.306 5.054 22.351
Gastos financieros
Intereses de préstamos i k i
24.692 30.520 39.595
Gastos netos asociados a derivados - § i
12.948 27.390
Gastos financieros capitalizados - - 338
Otros -86 -115 1.419
Total . A .
24.778 43.583 65.228
Deterioro y  resultado  por
. . . 36 -1.137 40.595
enajenacion de instrumentos
Resultado financiero 19.436- 39.6 66- -2,282
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La tasa media de los gastos financieros capitalizados conforme a la NIC 23 durante el
gjercicio 2013 fue de 2,14%.

b) Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros

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

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Deterioros y pérdidas - -1.137 -2,781

Resultado por enajenaciones y variaciones perimetro 36 - 43.376

Total 36 -1.137 40.595
2014

El importe registrado en la cuenta “Deterioros y pérdidas” por importe de 1.137 miles de
euros se corresponde con el deterioro de los intereses y las costas que se nos reconoce en
sentencia del Tribunal Supremo por un litigio derivado de la compraventa de un terreno
en Valdemoro R 7.

2013

El importe registrado en la cuenta “Resultado por enajenaciones” corresponde basicamente
a los resultados generados tras la extincion declarada mediante auto de fecha 14 de
noviembre de 2013 del Juzgado Mercantil nimero 11 de Madrid de la sociedad Noralia, S.A.
Tras la salida del perimetro de consolidacién de dicha sociedad, se ha generado un resultado
43.376 miles de euros.

c) Resultado de entidades valoradas por el método de participacion

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

(En miles de euros) 2015 2014 2013

Entidades asociadas

As Cancelas siglo XXI, S.L. 3.325 3.557 1.542
Setecampos Sociedade Imobiliaria, S.A. - - -1.385
Studio Residence Iberia Investiment Imobiliario,

3 -15 2
S.A.
Invers. Inmob. Rusticas y Urbanas 200, S.L. -25 -899 -252
Ronda Norte Denia S.L. -14 - -

Total 3.289 2.643 -93
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Resultado del ejercicio

Las variaciones de los resultados de los ejercicios 2015 y 2014, por importes de 26.047 y
(111.878, se deben principalmente a lo siguiente:

- Por deterioros realizados fundamentalmente en existencias reflejados en el
apartados de “Variaciones de provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y
ganancias, de (11.596) miles de euros en 2015. frente a los 5.244 miles de euros
en 2014.

- Porel “Resultado de actividades interrumpidas”, que en 2015 no hubo frente a
2014donde se obtuvo un resultado negativo muy elevado por importe de
(107.606) miles de euros por la venta de SIIC de Paris.

- Porlos “Gastos financieros”, debido a la disminucién de la deuda, la bajada de los
tipos de interés y a la finalizacién el 30 de junio 2014 de todas las coberturas de
tipos de interés que tenia el Grupo. Asi este epigrafe ha sido de (24.778) en 2015
frente a (43.583) miles de euros en 2014.

- Yporultimo, por la “Variacion de valor en Inversiones Inmobiliarias” por importe
de 26.757 en 2015 frente a los (521) miles de euros de 2014.

Las variaciones de los resultados de los ejercicios 2014 y 2013, por importes de (111.878) y
10.708, se deben principalmente a lo siguiente:

- Por deterioros realizados fundamentalmente en existencias reflejados en el
apartados de “Variaciones de provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y
ganancias, cuyos importes fueron de 5.244 miles de euros en 2014 frente a los

(45.735) de 2013.

- Por el “Resultado de actividades interrumpidas”, donde en 2014 se obtuvo un
resultado negativo muy elevado por importe de (107.606) miles de euros respecto
del ejercicios 2013 que ascendid a 72.009 miles de euros. Esta diferencia se debe
ala aplicacion de la NIC 40 a valor razonable en 2013 y a la posterior venta de las
acciones de SIIC de Paris en 2014.

- Porlos “Gastos financieros”, debido a la disminucion de la deuda, la bajada de los
tipos de interés y a la finalizacién el 30 de junio 2014 de todas las coberturas de
tipos de interés que tenia el Grupo. Asi este epigrafe ha sido de (43.583) en 2014
frente a (65.566) miles de euros en el ejercicio 2013.

- Yporultimo, por la “Variaciéon de valor en Inversiones Inmobiliarias” por importe
(521) en 2014 frente a (73.076) miles de euros en el ano 2013.
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Eliminando estos efectos las variaciones de los resultados no hubieran sido tan
significativas.

Impuestos sobre las ganancias

Elimpuesto sobre beneficios devengado en el ejercicio 2015 asciende a 12.972 miles de euros
de gasto, 2.424 miles de euros de gasto en el ejercicio 2014 y 19.974miles de euros de ingreso
en el ejercicio 2013, tal como se ha recogido en las cuentas de pérdidas y ganancias
consolidadas adjuntas.

Cambios en el neto patrimonial

A continuacidn se presentan los cambios en el patrimonio neto a 31 de diciembre de 2015,
2014 y 2013, conforme a NIIF:
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(En miles de euros)

CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

Patrimonio
Copial  Prima PG Valores | Reservasde ¢ epqupge Diferencias Rullade  MSbMAORI}  iniereses ol
ocial Emision Dominante Propios Consolidacion Conversion Ejercicio Sociedad Minoritarios Patrimonio
Dominante

Saldos al 31 de diciembre de 2012 66.570 215.851 224.773 -1.572 275.539 -39.953 -1.895 -319.230 420.083 618.564 1.038.647
Ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio - - -6 - - 26.809 -367 -35.353 -8.917 51.568 42.651
Distribucién del resultado 2012:
A reservas - - -296.777 - -21.582 - - 319.230 871 - 871
A dividendos - - - - - - - - - -16.058 -16.058
Dividendos a cuenta - - - - - - - - - -888 -888
Ampliaciones y reducciones de capital 7.199 50.391 - - - - - - 57.590 - 57.590
Operaciones con valores propios - - -303 364 - - - - 61 - 61
Variaciones en el perimetro de consolidacién - - - - 200 - - - 200 -12.841 -12.641
Saldos al 31 de diciembre de 2013 73.769 266.242 -72.313 -1.208 254.157 -13.144 -2,.262  -35.353 469.888 640.345 1.110.233
Ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio - - - - - 13.144 102  -77.492 -64.246 -31.742 -95.988
Distribucion del resultado 2013:
A reservas - - -64.160 - 28.807 - - 35.353 - - -
A dividendos - - - - - - - - - -13.367 -13.367
Dividendos a cuenta - - - - - - - - - -965 -965
Operaciones con valores propios - - 113 533 - - - - 646 - 646
Variaciones en el perimetro de consolidacién - - - - -188 - - - -188 -369.670 -369.858
Saldos al 31 de diciembre de 2014 73.769 266.242 -136.360 -675 282.776 - -2.160  -77.492 406.100 224.601 630.701
Ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio - - - - - - 18 17.205 17.223 8.842 26.065
Distribucién del resultado 2014:
A reservas - - -41.327 - -36.165 - - 77.492 - - -
A dividendos - - - - - - - - - -3.111 -3.111
Dividendo a cuenta - - - - - - - - - -2.131 -2.131
Ampliaciones y reducciones de capital 36.811 52.149 -90 - - - - - 88.870 - 88.870
Variaciones en el perimetro de consolidaciéon - - - - -1.391 - 1.320 - 7 252 323
Otros movimientos - - - - 2.116 - - - 2.116 -1 2.115
Saldos al 31 de diciembre de 2015 110.580 318.391 -177.777 -675 247.336 - -822 17.205 514.238 227.948 742.186

204



Estados de flujos de efectivo

Las variaciones mas significativas del estado de flujos de efectivo durante los ejercicios 2015, 2014
y 2013 son las siguientes:

El importe del epigrafe “pagos por inversiones — Inmovilizado material, intangible e inversiones
inmobiliarias” procede en su mayor parte por la adquisicién de inmuebles destinados para alquiler
y obras de remodelacién y mejora de edificios de Hermanos Revilla, la cual aportagq.742,
33.196,8.067miles de euros en los ejercicios 2015, 2014 y 2013, respectivamente, siendo en su
mayor parte por la adquisiciéon del inmueble sito en la C/ Goya 29 de Madrid en 2014. El resto
corresponden a obras de remodelacién o mejora de los edificios sitos en Madrid.

El importe del epigrafe “cobros por desinversiones — Otros activos” procede en su practica
totalidad de la venta el 23 de julio de 2014, de la participacidon que se poseia en la sociedad SIIC
de Paris por importe de 544.379 miles de euros, con unos gastos asociados de 4.446 miles de
euros.

El importe del epigrafe “cobros y pagos por instrumentos de patrimonio” corresponde a la
adquisicion a los minoritarios de Nasozena, en junio de 2013 del 25% de la sociedad por importe
de 14.515 miles de euros.

A continuacion se detallan los estados de flujos de efectivo consolidados en los ejercicios anuales

terminados el 31 de diciembre de 2015 (auditado), 2014 y 2013 (auditados y reexpresados),
preparados conforme a NIIF (importes en miles de euros):
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Estado de flujos de efectivo

(En miles de euros) 2015 2014 2013
1 Resultados antes de impuestos de actividades continuadas 39.019 -1.848 -81.275
2 Ajustes al resultado 1.536 34.382 119.639
a) Amortizacion del inmovilizado 444 454 376
b) Otros ajustes al resultado 1.092 33.928 119.263
3 Cambios en el capital corriente 9.875 38.073 8.183
a) Existencias, deudores y otras cuentas a cobrar y otros activos corrientes 13.823 47.122 17.984
b) Acreedores y otras cuentas a pagar y otros pasivos corrientes -3.948 -9.049 -9.801
4 Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion -4.690 8.735 11.903
a) Cobro de dividendos 467 14.480 18.038
b) Cobros / Pagos por impuesto sobre beneficios -4.886 -5.192 -4.737
¢) Otros cobros/pagos de actividades de explotaciéon -271 -553 -1.398
5 gggi tr;fltl(l):d(:; efectivo de las operaciones de explotacién de actividades ° 3.572 46.862
A FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE EXPLOTACION 45.740 82.914 105.312
1 Pagos por inversiones -5.664 -35.543 -10.063
a) Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio - - 1
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias -5.455 -34.766 -9.859
¢) Otros activos financieros -209 -777 -205
2 Cobros por desinversiones 783 541.325 3.069
a) Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio - - -
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias 378 38 714
¢) Otros activos financieros 405 745 2.355
d) Otros activos o) 540.542 -
3 Otros flujos de efectivo de las actividades de inversion 7.354 3.969 6.871
a) Cobro de intereses 5.290 5.505 4.871
b) Otros cobros / pagos de actividades de inversion 2.064 -1.536 2.000
4 g::ggfl gfltl(l):d(::; efectivo de las operaciones de inversion de actividades ° -9.144 -14.396
B FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE INVERSION 2.473 500.607 -14.519
1 Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 2.027 649 -13.536
a) Emision -01 - -
b) Amortizaciéon -2 - -
¢) Adquisicion 2.120 -1.059 -14.314
d) Enajenacion 0 1.708 778
2 Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero -466.530 -26.963 -47.269
a) Emision 12.302 6.031 4.035
b) Devolucién y amortizacion -478.832 -32.994 -51.304
3 ll::ﬁ?ifn [())(:lri (()11v1dendos y remuneraciones de otros instrumentos de -4.076 -4.247 -4.399
4 Otros flujos de efectivo de actividades de financiacion -13.304 -28.801 -57.279
a) Pagos de intereses -12.562 -30.479 -57.697
b) Otros cobros/ pagos por operaciones de financiacién -742 1.678 418
Flujos netos de efectivo de las operaciones de financiaciéon de actividades ° -27.548 -45.660

discontinuadas
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C FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE FINANCIACION -481.883 -86.910 -168.143

L EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTROS -5 -12 -30
E AUMENTO / DISMINUCION NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES -433.675 496.599 -77.380
F EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 617.545 120.946 198.326
C EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 183.870 617.545 120.946

El importe del epigrafe “Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero — Devolucion y
amortizacion” procede en su mayoria de la amortizacion de deudas con entidades de crédito y con
fondos de inversion realizadas fundamentalmente por las sociedades del Grupo; Realia Business,
S.A., Realia Patrimonio S.L.U. y Hermanos Revilla, S.A.y en menor medida Retingle, S.L., siendo
los importes de 51.304,32.994 y 478.832 miles de euros de los afos 2013, 2014 y 2015,
respectivamente.

El importe del epigrafe “Otros flujos de efectivo de las actividades de financiacion — pagos por
intereses” procede del pago de intereses de la deuda con entidades de crédito y con fondos de
inversion siendo las sociedades que més aportan; Realia Business, S.A. y Realia Patrimonio S.L.U.
y en menor medida: Hermanos Revilla, S.A.

Principales politicas contables

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes a los ejercicios 2015, 2014y 2013han sido
formuladas y auditadas de conformidad con las NIIF. Las politicas contables utilizadas y las notas
explicativas de dichas cuentas anuales estan disponibles en la pdgina web corporativa de REALIA
(www.realia.es) y en su domicilio social, asi como en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
Los ejercicios 2014 y 2013 han sido posteriormente reexpresados.

20.2 Informacion financiera pro-forma

No procede.

20.3 Estados financieros

REALIA prepara estados financieros individuales y consolidados y estan disponibles segin se
indica en el apartado 24 del presente Documento de Registro.

Los estados financieros consolidados (balance de situacion, cuenta de pérdidas y ganancias,
cambios de patrimonio neto y estados de flujo de efectivo) se incluyen en el apartado 20.1 del
presente Documento de Registro.

20.4 Auditoria de la informacion financiera historica anual

20.4.1 Declaracion de que se ha auditado la informacién financiera histérica
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Las cuentas anuales individuales y consolidadas para los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2015,2014, y 2013 de REALIA, han sido objeto de informe de auditoria emitido por Deloitte. Los
informes de auditoria, a pesar de que han resultado favorables y sin salvedades, respecto de los
gjercicios 2015, 2014 y 2013 (tanto individuales como consolidadas) incluyen los parrafos de
énfasis que se detallan a continuacion:

Cuentas anuales individuales 2015: “Tal y como se indica en la Nota 2.8 de la memoria adjunta,
en la que se menciona que en diciembre de 2015 la Sociedad finalizo el proceso de refinanciacion
del préstamo sindicado asociado a su negocio promotor con la finalidad de cumplir con el plan
de viabilidad financiera a corto y medio plazo y reducir significativamente el endeudamiento
financiero. Las nuevas condiciones de la refinanciacion establecen el vencimiento del citado
préstamo en mayo de 2016, fijando un nuevo calendario de pagos. Asimismo, se establece una
quita sobre la deuda existente condicionada al cumplimiento de determinadas condiciones
suspensivas y resolutorias; asi como el cumplimiento de la totalidad de los hitos de pago
previstos que se detallan en la Nota 14 de la memoria adjunta.

A la fecha de este informe se han cumplido las condiciones suspensivas; asi como la totalidad de
los hitos de pago fijados, salvo el tlltimo, cuyo vencimiento se producira el 31 de mayo de 2016 y
que se encuentra avalado. Esta cuestion no modifica nuestra opiniéon.”

Cuentas consolidadas 2015 consolidadas: “llamamos la atencién respecto a lo incluido en la Nota
2h en la que se indica que el grupo ha cambiado el criterios de presentacion de las inversiones

inmobiliarias de coste de adquisicion o mercado, el menor, a valor razonable, determinado en
base a las valoraciones realizadas por expertos independientes basadas en estimaciones sobre
los flujos futuros, rentabilidades esperadas y otras variables. La situacién anterior, que debe
tenerse en consideracion en la interpretacion de las cuentas anuales adjuntas, ha supuesto la
reexpresion de las cifras comparativas del ejercicio 2014, que en consecuencia, difieren de las
incluidas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014.”.

Tal y como se indica en la Nota 19 de la memoria consolidada adjunta, en la que se menciona
que en diciembre de 2015 la Sociedad Dominante finalizé el proceso de refinanciacion del
préstamo sindicado asociado a su negocio promotor con la finalidad de cumplir con el plan de
viabilidad financiera a corto y medio plazo y reducir significativamente el endeudamiento
financiero. Las nuevas condiciones de la refinanciacién establecen el vencimiento del citado
préstamo en mayo de 2016, fijando un nuevo calendario de pagos. Asimismo, se establece una
quita sobre la deuda existente condicionada al cumplimiento de determinadas condiciones
suspensivas y resolutorias; asi como el cumplimiento de la totalidad de los hitos de pago
previstos que se detallan en dicha Nota.

A la fecha de este informe se han cumplido las condiciones suspensivas; asi como la totalidad de

los hitos de pago fijados, salvo el iiltimo, cuyo vencimiento se producira el 31 de mayo de 2016 y
que se encuentra avalado. Estas cuestiones no modifican nuestra opinién.”
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Cuentas anuales individuales 2014: “Tal y como se indica en la Nota 14 de la memoria adjunta,
en la que se menciona que en septiembre de 2013 la Sociedad culminé el proceso de
refinanciacion del préstamo sindicado asociado a su negocio promotor. La Sociedad ha
adquirido el compromiso, entre otros, de tomar las medidas necesarias para captar fondos para
proceder a la amortizacién del citado préstamo en el periodo que resta hasta su vencimiento en
2016, bien mediante inversiones directas propias de la Sociedad o bien mediante la venta de
activos. Esta cuestion no modifica nuestra opinion”.

Cuentas anuales 2014 consolidadas: “Segiin se indica en la Nota 20 de la memoria consolidada
adjunta, la Sociedad Dominante culminé en Septiembre de 2013 el proceso de refinanciacion del
préstamo sindicado asociado a su negocio promotor, adquiriendo el compromiso, entre otros,
de tomar las medidas necesarias para captar fondos para proceder a la amortizacién del citado
préstamo en el periodo que resta hasta su vencimiento en 2016, bien mediante inversiones
directas en la propia Sociedad Dominante o bien mediante la venta de activos. Esta cuestién no
modifica nuestra opinion”.

Cuentas anuales individuales 2013: “Sin que afecte a nuestra opinion de auditoria, llamamos la
atencion respecto a lo seiialado en la Notas 12 y 14 de la memoria adjunta en la que se menciona
que en septiembre de 2013 la Sociedad culminé el proceso de refinanciacion del préstamo
sindicado asociado a su negocio promotor. La sociedad ha adquirido el compromiso, entre
otros, de tomar las medidas necesarias para captar fondos para proceder a la amortizacion del
citado préstamo en el periodo que resta hasta su vencimiento en 2016, bien mediante inversiones
directas en la propia Sociedad o bien mediante la venta de activos”.

Cuentas anuales 2013 consolidadas: “Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, lamamos la
atencion respecto a lo senialado en las Notas17y 2ode la memoria consolidada adjunta en la que
se menciona que la Sociedad Dominante culminé en septiembre de 2013 el proceso de
refinanciacion del préstamo sindicado asociado a su negocio promotor. La Sociedad Dominante
ha adquirido el compromiso, entre otros, de tomar las medidas necesarias para captar fondos
para proceder a la amortizacion del citado préstamo en el periodo que resta hasta su
vencimiento en 2016, bien mediante inversiones directas en la propia Sociedad Dominante o
bien mediante la venta de activos”.

Los informes de auditoria de las cuentas anuales tanto individuales como consolidadas de los
ejercicios 2015, 2014, y 2013 pueden ser consultados en los lugares indicados en el apartado 24
del presente Documento de Registro.

20.4.20tra informacion auditada

Al margen de la informacion histérica auditada correspondiente a los ejercicios 2015, 2014 y 2013,
el presente Documento de Registro no incluye otra informaciéon que haya sido auditada por los
auditores.

20.4.3Procedencia de otra informacion financiera del Documento de Registro
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Los datos incluidos en el presente Documento de Registro han sido extraidos de las cuentas
anuales consolidadas auditadas y reexpresadas no auditadas de los ejercicios 2015, 2014 y 2013,
a excepcion de los recogidos en el apartado 20.6 que son de elaboracion propia, y aquellos otros
en los que se cita expresamente la fuente.

20.5 Edad de la informacién financiera mas reciente

Se incluye informacién financiera a 30 de septiembre de 2016, informacién que no ha sido
auditada.

20.6 Informacion intermedia y demas informacion financiera

A continuacion se muestran los balances consolidados del 3T de 2016 (no auditado) frente al de 31
de diciembre de 2015 del Grupo Realia, preparado conforme a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF):

Balances de situacién consolidados 3t 2016-2015

ACTIVO % Var.
3t 2016 2015
(En miles de euros excepto porcentajes) ‘3t 16-‘15
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 28 31 -9,7%
Inmovilizado material 5.112 5.346 -4,4%
Inversiones inmobiliarias 1.368.353 1.354.436 1,0%
Inversiones en empresas asociadas 45.246 47.323 -4,4%
Activos financieros no corrientes 1.250 1.250 0,0%
Activos por impuestos diferidos 127.816 120.817 5,8%
Otros activos no corrientes 9.047 8.880 1,9%
Total activo no corriente 1.556.852 1.538.083 1,2%
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 320.354 376.345 -14,9%
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Clientes por ventas y prestacion de servicios 6.419 11.945 -46,3%
Otros deudores 3.906 93.060 -95,8%
Activos por impuesto corriente 1.571 3.381 -53,5%
Otros activos financieros corrientes 34.041 34.407 -1,1%
Otros activos corrientes 3.673 3.618 1,5%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 40.976 183.870 -77,7%
Total activo corriente 410.940 706.626 -41,8%
TOTAL ACTIVO 1.967.792 2.244.709 -12,3%
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Balances de situaciéon consolidados 3t 2016-2015

PASIVO Y PATRIMONIO NETO % Var.
3T 2016 2015
(En miles de euros excepto porcentajes) ‘3t 16-‘15
PATRIMONIO NETO:
Capital social 110.580 110.580 0,0%
Prima de emisién 318.391 318.391 0,0%
Reservas 86.648 69.559 24,6%
Menos: Acciones y participaciones en patrimonio propias -675 -675 0,0%
Ajustes por valoracion -782 -822 -4,9%
Resultado del ejercicio atribuido a dominante 89.165 17.205 418,3%
’II)‘(())tIarllli l[:z.fll;iemonio neto atribuible a la Sociedad 603.327 514.238 17,3%
Intereses minoritarios 227,270 227.948 -0,3%
Total patrimonio neto 830.597 742.186 11,9%
PASIVO NO CORRIENTE:
Provisiones no corrientes 6.783 6.867 -1,2%
Pasivos financieros corrientes -
Deudas con entidades de crédito 230.363 665.448 -65,4%
Otros pasivos financieros 06.215 -100,0%
Pasivos por impuestos diferidos 143.570 135.562 5,9%
Otros pasivos no corrientes 15.841 16.008 -1,0%
Total pasivo no corriente 396.557 920.100 -56,9%
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones corrientes 1.462 1.462 0,0%
Pasivos financieros corrientes
Deudas con entidades de crédito 598.428 104.359 473,4%
Otros pasivos financieros 114.007 454.206 -74,9%
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar
Proveedores 6.854 6.810 0,6%
Otros acreedores 16.708 13.850 20,6%
Pasivos por impuesto corriente 2.024 1.267 59,7%
Otros pasivos corrientes 1.155 469 146,3%
Total pasivo corriente 740.638 582.423 27,2%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 1.967.792 2.244.709 -12,3%

A continuaciéon, se muestra las Cuentas de Pérdidas y Ganancias consolidadas del 3T2016 y 3T 2015
no auditadas del Grupo Realia, preparada conforme a las Normas Internacionales de Informaci6on
Financiera (NIIF):
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Cuentas de pérdidas y ganancias % Var.

3t2016 3t2015
(En miles de euros, excepto porcentajes) 3t 16-15
Importe neto de la cifra de negocios 58.487 59.332 -1,4%
Otros ingresos de explotacion 12.718 12.757 -0,3%
Variacion de existencias de productos terminados o en curso -12.421 -12.360 -0,5%
Aprovisionamientos -1.644 -425 -286,8%
Gastos de personal -4.839 -6.003 19,4%
Otros gastos explotacion -22.573 -22.932 1,6%
Variaciones de las provisiones de trafico -48.524 4.318 -1223,8%
Resultados por venta de patrimonio inmobiliario 437 100 337,0%
Dotacién a la amortizacién -285 -332 14,2%
Resultado por enajenacion de inmovilizado -7 -8 0,0%
Otros resultados -3 0,0%
Resultado de explotacion -18.654 34.447 -154,2%
Variacion de valor en Invers.Inmobiliarias 9.251 13.380 -30,9%
Ingresos financieros 114.030 3.997 2752,0%
Gastos financieros -6.488 -19.196 66,2%
Gastos financieros capitalizados -
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros -25 37 -167,6%
Resultado Financiero 107.517 -15.162 809,1%
Resultados de entidades valoradas por el método de participaciéon -1.022 2.061 -149,6%
Resultados netos por deterioro 0 -
Beneficio antes de impuestos de actividades continuadas 97.092 34.726 179,6%
Impuestos sobre las ganancias -3.685 -9.079 59,4%
Resultado del ejercicio de actividades continuadas 93.407 25.647 264,2%
Resultado de actividades interrumpidas - - -
Resultado del ejercicio 93.407 25.647 264,2%
Atribuible a:
Accionistas de la Sociedad Dominante 89.165 18.436 383,7%
Intereses minoritarios 4.242 7.211 -41,2%
Resultado por accion (1):
De operaciones continuadas euros/accion 0,194 0,040 383,7%

(1) Ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26

(1) ver glosario de APMs incluido en el apartado 26

En relacion con la tabla anterior cabe destacar lo siguiente:
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Los ingresos de explotacion (ver glosario de APMs incluido en el apartado 26) totales de la
compania en el 3T de 2016 ascienden a 71,6millones de euros, un 0,83% menos que en el mismo
periodo del ejercicio precedente, debido a un ligero descenso de los ingresos por rentas de
alquileres, como consecuencia de la situaciéon de destinado a la venta en que se encuentra el
edificio Los Cubos (Madrid), y a un ligero aumento en la venta de promociones.

El negocio patrimonial continta concentrando el grueso de la actividad del Grupo, aportando el
77,8% de los ingresos y més del 100% del margen bruto. Los ingresos por venta de promociones
han ascendido un 18,58% con respecto al tercer trimestre del ejercicio anterior debido a que la
mejora de la situacion econémica va impulsando la demanda de viviendas.

Por su parte, el beneficio antes de impuestos a 30 de septiembre de 2016 se sitia en 97,1 millones,
frente al beneficio de 34,7 millones en el mismo periodo de 2015.

El EBITDA (ver glosario de APMs incluido en el epigrafe 26) asciende a 30,2 millones de euros un
0,98% inferior a los 30,5 millones de euros del tercer trimestre de 2015, debido a la caida del
margen de la actividad de arrendamientos por el estado de destinado a la venta en que se
encuentra el edificio Los Cubos y en parte mitigado por la mejora del margen de la actividad de
promocion.

Los gastos generales por importe de 6,0 millones de euros disminuyen un 22,1% con respecto al
mismo periodo de 2015 que ascendian a 77,7 millones.

Los resultados financieros han mejorado un 809,12% debido a las quitas otorgadas por los
acreedores financieros del préstamo sindicado de promociéon por importe de 113,6 millones de
euros y por la bajada del endeudamiento neto y de los tipos de interés. Sin considerar el ingreso
financiero derivado de las quitas, el resultado financiero hubiera sido de 6,1 millones de euros, un
59,9% mejor que en el 3T de 2015.

La variacion de provisiones del tercer trimestre de 2016 es por importe de -48,5 millones de
euros, principalmente por deterioro de existencias, frente a la reversion de 4,3 millones, del
mismo periodo del afio anterior.

Todas estas variaciones llevan al beneficio neto atribuido en el tercer semestre de 2016 a 89,2
millones de euros, mejorando un 384,95% con respecto al 3T 2015.

A continuacion se incluye un resumen de los datos operativos a 30 de septiembre de 2016 y de
2015:
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(En millones de euros) 3T 2016 3T 2015 % Var.

Ingresos de Explotacion (1) 71,6 72,2 -0,8%
Ingresos por alquileres 55,3 59,2 -6,6%
EBITDA (1) 30,2 30,5 -1,0%
Resultado Neto atribuible 89,2 18,4 385,0%
Endeudamiento Financiero Neto (1) 200 1.071 -15,9%
N© Acciones (millones) 460,8 307,4 49,9%
Resultado por accidn (en euros)(1) 0,194 0,060 223,5%

(1) ver glosario de APMs incluido en el apartado 26

3T2016 3T2015 % Var.

Area de Patrimonio

Superficie Alquilable (m=2) 404.807 418.856 -3,4%
Ocupacion (%) 92,3 90,8 1,7%

Area de Promociones

Viviendas entregadas

Millones de euros 13,4 11,3 18,6%
Unidades 69 60 15,0%
Stock Preventas (millones de euros) 3,1 1,9 65,3%
Reserva de Suelo consolidada (millones m2) 1,9 1,9 -1,1%
N° Empleados 94 100 -6,0%

Cabe destacar lo siguiente:
A 30 de septiembre de 2016, un Endeudamiento Financiero Neto (ver glosario de APMs incluido

en apartado 26) de 900 millones de euros (frente a 1.070 millones en el 3T 2015) y 171 millones
menos que al cierre del ejercicio 2015.

El 75,1% de la deuda total del Grupo vence en 2017, el 22,2% vence en 2018y el restante 2,7% en
20190 posteriores ejercicios.

Los aspectos fundamentales del negocio patrimonial y de promocion residencial a 30 de
septiembre de 2016 son los siguientes:

Negocio Patrimonial

Los ingresos de explotacion del negocio patrimonial en los nueve primeros meses de 2016
ascienden a 55,3 millones de euros (datos NIC), disminuyendo un 6,59% respecto al tercer
trimestre de 2015, motivado fundamentalmente por la desocupacion del Edificio Los Cubos,
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actualmente destinado a la venta. La ocupacion se ha incrementado al 92,3% frente al 90,8% del
3T 2015.

Negocio de Promociéon inmobiliaria y suelo

El total de ingresos del area de promocion inmobiliaria y suelo hasta el tercer trimestre de 2016
ha ascendido a 13,4 millones, frente a 11,3 millones del ejercicio 2015, un 18,58% mas, debido a
las mayores ventas de promocién en comparacion con el ejercicio precedente.

El margen bruto de la actividad residencial es positivo en 1,0 millones de euros, después de
descontar la reversion de provisiones de 2,6 millones en producto terminado residencial.

Se han entregado durante los nueve primeros meses del ejercicio un total de 69 unidades
(viviendas, locales, oficinas y parcelas), frente a 60 unidades entregadas en el mismo periodo del
gjercicio anterior, por un importe de 13,4 millones, frente a 11,3 millones en 2015 (un 15,0% mas).

A 30 de septiembre de 2016, Realia cuenta con una cartera de 515 unidades (viviendas, locales y
oficinas) sin entregar, todas terminadas, de las cuales 12 estan vendidas pendientes de entrega y
503 a la venta (141 en Madrid y zona centro, 190 en Andalucia, 97 en Levante, 58 en Cataluiia, 14
en Portugal y 3 en Polonia).

Ademas, la compafiia cuenta con 57 parcelas unifamiliares destinadas a la venta para
autopromocion residencial (30 en Cataluia y 27 en Andalucia).

De las viviendas disponibles en stock, un 77,1% corresponde a primera vivienda y un 22,0% a
segunda residencia

20.7 Politica de dividendos

La politica de distribucién de dividendos y su importe es fijada por la Junta General de Accionistas
de la Sociedad a propuesta del Consejo de Administracion. En la actualidad, la Sociedad no ha
establecido una politica de reparto de dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que,

eventualmente la Sociedad acuerde dependera de diversos factores, incluyendo la satisfactoria
gestion del negocio y sus resultados operativos.

Desde el gjercicio 2008, REALIA no ha repartido ningtn dividendo.
El reparto de dividendos en Realia Patrimonio, S.L.U. estd limitada al cumplimiento de
determinados covenants establecidos en el Crédito Sindicado de Patrimonio tal y como se recoge

en el apartado 10.3 del Documento de Registro de Acciones.

20.8 Procedimientos judiciales y de arbitraje
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No existe ni ha existido procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje (incluidos, los que
estan en curso o pendientes de resolucion o aquéllos que la Sociedad tenga conocimiento que
afectan a REALIA o a las sociedades del Grupo REALIA), que haya tenido en el pasado reciente, o
pueda tener, efectos significativos en REALIA y/o la posicién o rentabilidad financiera del Grupo
REALIA.

Sin perjuicio de lo anterior, a fecha 30 de septiembre de 2016, REALIA y/o las sociedades del
Grupo REALIA son parte en una serie de procedimientos contenciosos. En particular, la Sociedad
o las entidades de su Grupo son parte en 22procedimientos vivos cuya cuantia es superior a
500.000 euros por litigio, o siendo indeterminada su impacto podria ser superior a dicha cifra,
siendo parte demandada en 10y actuando como demandante en otros 12.

De entre estos procedimientos, cabe destacar:

Demanda de reclamacién de vicios constructivos de la Comunidad de Propietarios de

Eduardo Barreiros, Madrid. La cuantia es indeterminada, si bien hay un informe
pericial en la demanda que valora reparaciones en 9779 miles de euros. No existen otros
codemandados. Pendiente de juicio.

Demanda de hacer interpuesta por un comprador exigiendo la realizacion de
instalaciones en parcela M-24, en Espartinas, Sevilla. Hay sentencia firme del Juzgado
de Primera Instancia condenando a su ejecucion. El demandante ha valorado las obras
y costas en 608 miles de euros, cuantia que ha sido impugnada.

Demanda de reclamacion de vicios constructivos de la Comunidad de Propietarios de
Albor II, Tbiza. La cuantia es indeterminada, si bien hay un informe pericial en la
demanda que valora reparaciones en 1.018 miles de euros por todos los conceptos. Al
ser la demandada una empresa participada al 50,1 % por REALIA, el impacto de una
estimacion total de la demanda seria de 509 mil euros. Pendiente de celebracion de
juicio. Cabria repeticiéon de las cantidades que finalmente tenga que abonar REALIA al
resto de agentes intervinientes en la promoci6n.

Demanda de reclamacién de indemnizacion por vicios constructivos de la Comunidad

de Propietarios Real de Valdomina, San Juan de Aznalfarache, Sevilla. La cuantia es de
1.346 miles de euros, por lo que al haberse admitido la intervencién provocada del resto

de los agentes intervinientes, que responderan bien directamente o bien via repeticion,
el impacto para REALIA, de ser estimada totalmente la demanda, podria ser de 449
miles de euros. Pendiente de celebracion de juicio.

Demanda de reclamacion de vicios constructivos de la Comunidad de Propietarios de
Albor I, Ibiza. Sentencia firme que estima parcialmente la demanda, que condena a la

demandada a reparar. La cuantia es de 617 miles de euros, por lo que al ser la demanda
una empresa participada al 50,1 % por REALIA, el mayor impacto de la estimacion total

216



de la demanda es de 308 mil euros. Cabria repeticion de las cantidades que finalmente
tenga que abonar REALIA al resto de agentes intervinientes en la promocion.

Demanda contencioso-administrativa contra el Excmo. Ayuntamiento de Guadalajara,
por la inactividad en la solicitud de subsanacion de deficiencias en el Centro Comercial

Ferial Plaza, propiedad de REALIA Patrimonio. La cuantia es indeterminada, y el
procedimiento est4 en fase de contestacion al recurso del resto de demandados.

Recurso interpuesto por un particular contra la licencia de la Fase II de La Minilla, Las
Palmas de Gran Canaria; promocion ejecutada al cincuenta por ciento con otro

promotor. Cuantia indeterminada. Hay una sentencia firme del Tribunal Superior de
Justicia de Las Palmas que anula dicha licencia, que se est4 ejecutando por parte del
Excmo. Ayuntamiento de Las Palmas, por lo que se estima que no deberia suponer un
impacto econ6mico para la compaiiia.

Recurso interpuesto por un particular frente a la aprobacién del PAI (Plan de Actuacion
Integral) “NPR-9 Massarrochos Nord”. Hay una sentencia firme del Tribunal Supremo
que anula dicho PAI, en cuanto al acceso al mismo, que se esta ejecutando por parte del
Excmo. Ayuntamiento de Valencia, por lo que se estima que no deberia suponer un
impacto econ6mico para la compaiiia.

Recurso contra licencia de obras para la construccion de noventa y seis apartamentos a
Realia — Vallehermoso, UTE Golf Maresme (Vallserena). Hay sentencia del Juzgado de
lo Contencioso Administrativo que estima el recurso y anula la licencia, que ha sido
apelada ante el Tribunal Superior de Justicia. La cuantia es indeterminada.

Recurso planteado por una asociacién de vecinos contra el acuerdo por el que se aprueba
definitivamente la Adaptacion Plena del Plan General de Ordenacién de las Palmas de
Gran Canaria, en lo que se refiere a la ordenacion de la parcela de Las Torres de El
Candédromo. Sentencia que desestima integramente el recurso, que puede ser recurrida
en casacion por los demandantes. La misma asociacién ha solicitado, entre otro
procedimiento, la caducidad de la licencia de obras Las Torres de El Canédromo,
solicitud que ha sido desestimada por el Juzgado de lo Contencioso Administrativo.
Cabe apelacion.

A 31 de diciembre de 2015, la cuantia de los procedimientos vivos (pendientes de resolucion o de
determinacion de importe de principal) en los que sociedades del Grupo REALIA han sido
demandadas ascendia a 28.946 miles de euros. La mayoria de los procedimientos judiciales son
relativos a procedimiento derivados de vicios de la construccion. En estos procedimientos
normalmente se encuentran codemandados el resto de agentes que intervinieron en la promocion;
por este motivo se ha realizado una estimacion en cada procedimiento teniendo en cuenta el
numero de partes en el procedimiento y la solvencia del resto de codemandados. De acuerdo con
esa estimacion se considera que la tesoreria que se puede ver afectada por los procedimientos en
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los que sociedades del Grupo REALIA se encuentran demandadas es de 7.408miles de euros
importe que se encuentra totalmente provisionado.

Casi todos los procedimientos por una cuantia significativa son relativos a garantias decenales.
Las sociedades del Grupo REALIA involucradas en estos procedimientos tienen debidamente
provisionadas en balance las eventuales contingencias que se puedan derivar de dichos
procedimientos. Asi, a 31 de diciembre de 2015, la Sociedad mantiene una provision para riesgos
y gastos por importe de 8.329miles de euros que cubriria responsabilidad por litigios y otras
reclamaciones a los que tuviera que hacer frente el Grupo REALIA.

20.9 Cambios significativos en la posicion financiera o comercial del emisor

Desde el 30 de septiembre de 2016n0 se ha producido ningtin cambio significativo en la posiciéon
financiera o comercial de REALIA a excepcion de lo que se recoge en el apartado 10.3 y anteriores
del presente Documento de Registro de Acciones.

21.INFORMACION ADICIONAL

21.1Capital social

21.1.1Importe del capital emitido

Al inicio del ejercicio 2015, el capital social de REALIA era de SETENTA Y TRES MILLONES
SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL VEINTITRES EUROS CON SESENTA Y OCHO
CENTIMOS (73.769.023,68 €), y estaba representado por 307.370.932 acciones numeradas de la
1 ala 307.370.932, ambos inclusive, de veinticuatro céntimos de euro (0,24€) de valor nominal
cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

Tras la ampliacion de capital aprobada en diciembre de 2015 que se describe en el apartado 21.1.7
siguiente, el capital social de REALIA era de CIENTO DIEZ MILLONES QUINIENTOS OCHENTA
MIL TRESCIENTOS TREINTA Y CINCO EUROS CON CINCUENTA Y DOS CENTIMOS
(110.580.335,52 €), y estaba representado por 460.751.398 acciones numeradas de la 1 a la
460.751.398, ambos inclusive, de veinticuatro céntimos de euro (0,24€) de valor nominal cada
una, totalmente suscritas y desembolsadas.

Tras la ampliacion de capital aprobada en octubre de 2016 que se describe en el apartado 21.1.7
siguiente, el capital social de REALIA es de CIENTO CINCUENTA Y CUATRO MILLONES
SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL NOVECIENTOS NUEVE EUROS CON CUARENTAY
CUATRO CENTIMOS (154.753.909,44 €), y estd representado por 644.807.956 acciones
numeradas de la 1 a la 644.807.956, ambos inclusive, de veinticuatro céntimos de euro (0,24€) de
valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.
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El importe nominal del capital social de REALIA emitido a la fecha del presente Documento de
Registro de Acciones no muestra variacion respecto al detallado en el parrafo anterior.

21.1.2 Si hay acciones que no representan capital, se declarara el ntimero v las principales
caracteristicas de estas acciones

No existen acciones que no representen capital.

21.1.3 Numero, valor contable y valor nominal de las acciones en poder o en nombre del
propio emisor o de sus filiales

La Junta General Ordinaria de Accionistas de 22de junio de 2015, acord6 autorizar a REALIA asi
como a las sociedades de su Grupo en las que concurra cualquiera de las circunstancias del articulo
42, parrafos 1y 2, y del Real Decreto de 22 de agosto de 1885, por el que se aprueba el Codigo de
Comercio (“Codigo de Comercio”), la adquisicion derivativa de acciones propias, mediante su
compra en cualquiera de las Bolsas de Valores en que se encuentren admitidas a cotizacion, al
precio que resulte de su cotizacion bursétil el dia de la adquisicion, debiendo estar comprendido
entre los valores maximo y minimo que a continuacion se detallan: (i) como valor maximo, el que
resulte de incrementar en un diez por ciento la cotizacion maxima de los tres meses anteriores al
momento en que tenga lugar la adquisicion; (ii) como valor minimo, el que resulte de deducir un
diez por ciento la cotizaciéon minima también de los tres meses anteriores al momento en que
tenga lugar la adquisicion.

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

La vigencia de la autorizacion es el periodo maximo permitido legalmente, debiéndose respetar
igualmente el limite del capital social que resulte de aplicacion conforme a la normativa vigente
en el momento de la adquisicion.

La adquisicion de las acciones, que tendran que estar integramente desembolsadas, debera
permitir a la sociedad dotar la reserva prescrita por la norma c) del articulo 148 de la Ley de
Sociedades de Capital.

En el ejercicio 2010, REALIA firm6 un contrato de gestiéon de su autocartera con una entidad
especializada.

El movimiento de las acciones propias durante los ejercicios 2015, 2014 y 2013 y a la fecha del
presente Documento de Registro, ha sido el siguiente:

- A 3idediciembre de 2013, el nimero de acciones propias directas e indirectas que poseia
la Sociedad ascendia a 1.160.000, representativas de un 0,380% del capital social.
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- A 3i1dediciembre de 2014, el nimero de acciones propias directas e indirectas que poseia
la Sociedad ascendia a 610.000, representativas de un 0,198% del capital social, cifra que
no ha variado hasta la fecha.

- A 31dediciembre de 2015, el nimero de acciones propias directas e indirectas que poseia
la Sociedad ascendia a 610.000, representativas de un 0,132% del capital social, cifra que
no ha variado hasta la fecha.

Las operaciones realizadas con las acciones propias durante los ejercicios 2013, 2014 y 2015 han
generado, respectivamente, una minusvalia imputada al patrimonio neto de la Sociedad de 303,4
miles de euros y una plusvalia de 113,2 miles de euros, sin que en el ejercicio 2015y en lo
transcurrido de 2016 se hayan generado movimientos en la autocartera.

El precio medio de compra por operaciones de autocartera en los ejercicios 2013,y 2014 fue,
respectivamente, de 1,042 € por acciéon y de 1,106 € por accion. En el ejercicio de 2015 y en lo
transcurrido del ejercicio de 2016 no se han generado movimientos en la autocartera. El valor
medio de la autocartera a 30 de Septiembre de 2.016 es de 1,11€/accion.

21.1.4 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con garantias, indicando las
condiciones y los procedimientos que rigen su conversion, canje o suscripcion

A la fecha de registro del presente Documento de Registro de Acciones, la Sociedad no ha emitido
ni existen valores canjeables ni convertibles en acciones o con garantia.

21.1.5 Informacién sobre cualquier derecho de adquisicién y/o obligaciones con respecto al
capital autorizado pero no emitido o sobre la decisién de aumentar capital

No existen derechos de adquisiciéon y/o obligaciones con respecto al capital autorizado pero no
emitido o sobre la decisién de aumentar el capital.

21.1.6 Informacién sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté bajo

opcidn o que se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcion y
detalles de esas opciones, incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones

A la fecha de registro del presente Documento de Registro de Acciones, no existe ningn acuerdo
de opcion sobre el capital de la Sociedad o de su grupo.

21.1.7 Historial del capital social, resaltando la informacion sobre cualquier cambio
durante el periodo cubierto por la informacién financiera histoérica

Desde el 1 de enero de 2013 y hasta la fecha del presente Documento de Registro de Acciones el
capital social de la Sociedad se ha visto incrementado:

- En7.198.706,40 euros (por compensacion de la parte del Préstamo Participativo de FCC)
en virtud del aumento de capital que quedo6 formalizado en la escritura otorgada ante el

220



notario de Madrid D. Valerio Pérez de Madrid y Pala el dia 29 de noviembre de 2013, con
el nimero 3.034 de su protocolo, inscrita el 4 de diciembre de 2013 en el Registro
Mercantil de Madrid bajo la inscripcion 3062 de la Sociedad. Dicho aumento de capital
supuso la emision de 29.994.610 acciones con un valor nominal de 0,24 euros cada una.
En el apartado 10.3 del presente Documento de Registro se encuentra un mayor detalle
de la operacion; y

- En 36.811.311,84 euros por aportacion dineraria, en virtud del aumento de capital que
qued6 formalizado en la escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Jaime Recarte
Casanova el dia 7 de enero de 2016, con el nimero 3 de su protocolo, inscrita el 13 de
enero de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid bajo la inscripcion 3282 de la Sociedad.
Dicho aumento de capital supuso la emisiéon de 153.380.466 acciones con un valor
nominal de 0,24 euros cada una. En el apartado 10.3 del presente Documento de Registro
se encuentra un mayor detalle de la operacion.

- En 44.173.573,92 euros por aportacion dineraria, en virtud del aumento de capital que
quedo6 formalizado en la escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Jaime Recarte
Casanova el dia 30 de diciembre de 2016 con el nimero 5.897de su protocolo, inscrita el
10de enero de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid bajo la inscripcion 3382 de la
Sociedad. Dicho aumento de capital supuso la emision de 184.056.558 acciones con un
valor nominal de 0,24 euros cada una. En el apartado 10.3 del presente Documento de
Registro se encuentra un mayor detalle de la operacion.

21.2Estatutos y Escritura de constitucion

21.2.1 Descripcién de los objetivos y fines del emisor v dénde pueden encontrarse en los
estatutos v en la escritura de emisién

A continuacién se reproduce lo dispuesto en el articulo 4° de los Estatutos Sociales donde se
establece el objeto social de la Sociedad:

“Articulo 4°.- Objeto
Constituye el objeto social de la Sociedad:

1. La adquisicién, enajenacion, gravamen, arrendamiento, administracion,
promocion, construccion, urbanizacion, parcelacion y explotacion, por cualquier
titulo admitido en derecho, de toda clase de bienes y derechos de naturaleza
inmobiliaria, riusticos o urbanos.

2. Servicios de estudio, asesoramiento, administracion y gestion, para terceros,
de solares, terrenos, conjuntos residenciales, urbanizaciones o promociones
inmobiliarias y, en general, de toda clase de bienes inmuebles.
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3. El estudio, proyecto, adquisicién, cesion, enajenacion, construccion,
promocioén, asesoramiento, administracion, gestion, explotacion en
arrendamiento o en cualquier forma, de centros comerciales, recreativos y de
ocio.

4. La prestacion de servicios técnicos de ingenieria, incluidos proyectos,
estudios e informes, asi como la realizacién de estudios de preinversion, controles
de calidad, auditorias internas y explotacion electronica de datos.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas tanto en Espaiia
como en el extranjero, bien sea directamente por parte de la Sociedad, bien de forma
indirecta, total o parcialmente, mediante la titularidad de acciones o participaciones en
empresas con objeto idéntico o andlogo. La participacién comprendera tanto la
suscripcion, compra o adquisicion por cualquier medio valido en Derecho, de Titulos o
valores mercantiles que confieran una participacion en el capital social, o en los
beneficios de dichas Sociedades, como toda modalidad de asociacion entre empresas.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos
especiales que no queden cumplidos por la Sociedad.”

Los estatutos sociales y la escritura de constituciéon de la Sociedad pueden consultarse en los
lugares indicados en el apartado 24 posterior del presente Documento de Registro de Acciones.

21.2.2 Clausulas estatutarias o reglamento interno del emisor relativo a los miembros de los

7

organos administrativos, de gestion y de supervision

Las clausulas relativas a los miembros de los 6rganos administrativos, de gestiéon y de supervision,
se recogen en los estatutos sociales, en el Reglamento del Consejo de Administraciéon y en el
Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad. Al amparo de lo establecido en el articulo quinto
de la Orden EHA/3537/2005 se incorpora por referencia al presente Documento de Registro
dichos documentos, que pueden consultarse en los lugares indicados en el apartado 24 siguiente
del presente Documento de Registro.

Sin perjuicio de lo anterior, a continuacién se indica de forma resumida la regulacién del Consejo
de Administracion:

+ Composicién cuantitativa: De conformidad con lo dispuesto en el articulo 23
de los estatutos sociales de REALIA, el Consejo de Administracion estara
compuesto por un minimo de cinco (5) miembros y un maximo de quince (15),
cuya fijacion correspondera a la Junta General.

Para ser elegido Consejero no se requiere la cualidad de accionista. No podran
ser Consejeros los que estén incursos, por causa de incapacidad o de
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incompatibilidad, en cualquiera de las prohibiciones establecidas por la
legislacion vigente.

Composicién cualitativa: Las personas designadas como consejeros habran
de reunir, ademas de las condiciones exigidas por la Ley y los estatutos
sociales, las previstas por el Reglamento del Consejo de Administracion,
comprometiéndose formalmente en el momento de su toma de posesion a
cumplir las obligaciones y deberes en él previstos.

Nombramiento: Las propuestas de nombramiento de Consejeros que someta
el Consejo de Administracion a la consideracion de la Junta General y las
decisiones de nombramiento que adopte dicho 6rgano en virtud de las
facultades de cooptacién que tiene legalmente atribuidas, habran de recaer
sobre personas de reconocida honorabilidad, solvencia, competencia técnica
y experiencia, previo informe de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones, en el caso de los consejeros ejecutivos y dominicales, y previa
propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, en el caso de
los consejeros independientes.

Duracion del cargo: Los miembros del Consejo de Administraciéon ejerceran
su cargo por un periodo de cuatro (4) afios, pudiendo ser reelegidos una o mas
veces por periodos de igual duracion.

Reuniones: El Consejo de Administracion se reunira, al menos, una vez al
trimestre y con la frecuencia precisa para desempenar con eficacia sus
funciones y siempre que lo requiera el interés de REALIA. El propio Consejo
elaborara un programa de fechas y asuntos al inicio del ejercicio. El programa
podra ser modificado por acuerdo del propio Consejo o por decision del
Presidente, que pondra la modificaciéon en conocimiento de los Consejeros
con una antelacion no inferior a diez dias a la fecha inicialmente prevista para
la celebracion de la sesion, o a la nueva fecha fijada en sustitucion de aquélla,
si ésta dltima fuese anterior.

Asimismo, el Consejo se reunird siempre que lo soliciten la Comision
Ejecutiva, el Consejero Coordinador o, al menos, un tercio de los miembros
del Consejo de Administracion (en cuyo caso se debera celebrar dentro de los
4 dias siguientes a la recepcion de la peticion) o a iniciativa del Presidente, o
quien haga sus veces.

La convocatoria de las sesiones ordinarias se efectuara por carta, e-mail, fax,
o telegrama, y estara autorizada con la firma del Presidente o la del Secretario
o Vicesecretario, por orden del Presidente.
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En caso de urgencia, apreciada libremente por el Presidente, la antelacion
minima de la convocatoria sera de 24 horas, debiendo en este caso, el orden
del dia de la reuni6n limitarse a los puntos que hubieran motivado la
urgencia.

« Comisiones: Para lograr mayor eficacia y transparencia en el ejercicio de las
facultades y cumplimiento de las funciones que tiene atribuidas, el Consejo de
Administracion ordenara su trabajo mediante la constitucion de Comisiones
que refuercen las garantias de objetividad con las que se deben abordar
determinadas cuestiones. Sin perjuicio de la capacidad estatutaria del Consejo
para instituir otras Comisiones, se designaran en todo caso las siguientes: (i)
Comision Ejecutiva, (ii) Comité de Auditoria y Control y (iii) Comisiéon de
Nombramientos y Retribuciones.

21.2.3 Descripcién de los derechos, preferencias y restricciones relativas a cada clase de las
acciones existentes

Todas las acciones de REALIA actualmente en circulacion, por ser éstas en su totalidad acciones
ordinarias y pertenecientes a una tnica clase y serie, otorgan a sus titulares los mismos derechos
politicos y econémicos, que son los recogidos en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos
Sociales de la Sociedad.

21.2.4 Descripcion de qué se debe hacer para cambiar los derechos de los tenedores de las
acciones, indicando si las condiciones son maés significativas que las que requiere la
ley

Las modificaciones de los derechos de los titulares de las acciones en que se divide el capital social
de REALIA requerira la oportuna modificacion estatuaria que, en caso de afectar a una sola parte
de las acciones y suponer un trato discriminatorio entre las mismas, debera ser aprobada por la
mayoria de las acciones afectadas. Los Estatutos Sociales de REALIA no recogen especialidad
alguna en este particular respecto de lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital.

21.2.5 Descripcion de las condiciones que rigen la manera de convocar las Juntas
Generales anuales vy las Juntas Generales extraordinarias incluyendo las
condiciones de admisi6én

Las condiciones que rigen la manera de convocar las Juntas Generales ordinarias y las Juntas
Generales extraordinarias de Accionistas, incluyendo las condiciones de asistencia, se encuentran
recogidas en los estatutos sociales de REALIA, asi como en el Reglamento de la Junta General de
Accionistas.

Sin perjuicio de lo anterior, a continuacion se resume la regulacion que los estatutos sociales y el

Reglamento de la Junta General de Accionistas establecen en relacién a la convocatoria de las
juntas y el derecho de asistencia:
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Convocatoria de la junta

Tal y como establece el articulo 13° de los Estatutos Sociales las juntas generales, tanto ordinarias
como extraordinarias, deberan ser convocadas mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil o en uno de los diarios de mayor circulacién en Espafia, en la pagina web
de la Comisi6n Nacional del Mercado de Valores y en la pagina web de la Sociedad, por lo menos
un mes antes de la fecha sefialada para la celebracion de la Junta, salvo en los casos en los que la
Ley establezca un plazo distinto. No obstante, las Juntas Generales extraordinarias podran ser
convocadas con una antelacion minima de quince dias y con los requisitos establecidos en la Ley
y en el Reglamento de la Junta General de Accionistas, tras el acuerdo en tal sentido aprobado por
la Junta General de Accionistas de 21 de junio de 2016.

Por su parte, el articulo 6° del Reglamento de la Junta General de Accionistas, establece que sin
perjuicio de lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital sobre la Junta General Universal y
la convocatoria judicial, corresponde al Consejo de Administraciéon la convocatoria de la Junta
General de Accionistas, debiendo realizarse: (i) en fecha tal que permita su celebracion en los
primeros seis meses del ejercicio, si se trata de la junta general ordinaria; (ii) siempre que el
Consejo de Administracion lo considere necesario o conveniente, en el caso de las juntas generales
extraordinarias; (iii) en todo caso, cuando lo soliciten, mediante notificaciéon fehaciente,
accionistas que representen, al menos, un tres por ciento (3%) del capital social, expresando en la
solicitud los asuntos a tratar en la Junta General cuya convocatoria solicitan, en este caso, la junta
general debera ser convocada para celebrarse dentro de los dos meses siguientes a la fecha en que
se hubiese requerido notarialmente a los administradores para convocarla, incluyendo
necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubieren sido objeto de solicitud.

En cuanto al anuncio de la convocatoria, el articulo 7° del Reglamento de la Junta General de
Accionistas sefiala que éste expresara: (i) la denominacién de la sociedad, el lugar, fecha y hora de
la reunion en primera y, en su caso, segunda convocatoria, debiendo mediar entre la primera y la
segunda reunioén, por lo menos, un plazo de veinticuatro horas, (ii) el orden del dia de la Junta
General, redactado con claridad y precision, que comprendera los asuntos que han de tratarse en
la reunion, (iii) el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria, (iv) la fecha en la
que el accionista debera tener registradas a su nombre las acciones para poder participar y votar
en la junta general, (v) el lugar y la forma en que puede obtenerse el texto completo de los
documentos y propuestas de acuerdo, y (vi) la direcciéon de la pagina web de la sociedad en que
estara disponible la informacién.

Ademas, el anuncio debera contener una informacion clara y exacta de los tramites que los
accionistas deberan seguir para participar y emitir su voto en la junta general, incluyendo, en
particular, los siguientes extremos: (i) el derecho a solicitar informacién, a incluir puntos en el
orden del dia y a presentar propuestas de acuerdo, asi como el plazo de ejercicio, (ii) el sistema
para la emision de voto por representacion, con especial indicacion de los formularios que deban
utilizarse para la delegacion de voto y de los medios que deban emplearse para que la Sociedad
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pueda aceptar una notificacion por via electronica de las representaciones conferidas, (iii) los
procedimientos establecidos para la emision del voto a distancia, sea por correo o por medios
electronicos.

Acceso y suministro de informacion

Por lo que se refiere a la informacion que ha de estar disponible desde la fecha de la convocatoria,
el articulo 8° del Reglamento de la Junta General de Accionistas senala que ademés de lo que legal
o estatutariamente se exija, desde la publicacion del anuncio de convocatoria y hasta la celebracion
de la junta general, la Sociedad publicara ininterrumpidamente en su pagina web, al menos, la
siguiente informacion: (i) el anuncio de la convocatoria, (ii) el nimero total de acciones y derechos
de voto en la fecha de la convocatoria, desglosados por clases de acciones, en su caso, (iii) los
documentos que se presentaran a la Junta General y, en particular, los informes de
administradores, auditores de cuentas y expertos independientes, (iv) los textos completos de las
propuestas de acuerdo sobre todos y cada uno de los puntos del orden del dia o, en relaciéon con
aquellos puntos de caracter meramente informativo, un informe de los 6rganos competentes
comentando cada uno de dichos puntos y, a medida que se reciban, las propuestas de acuerdo
presentadas por los accionistas, (v) en el caso de nombramiento, ratificacion o reelecciéon de
miembros del Consejo de Administracion, la identidad, el curriculo y la categoria a la que
pertenezca cada uno de ellos, asi como las propuestas e informes del Consejo de Administracion
o de la Comision de Nombramientos y Retribuciones, segtin corresponda en cada caso, de
conformidad con la ley, los Estatutos Sociales o el Reglamento del Consejo de Administracion; y,
si se tratase de persona juridica, la informacién correspondiente a la persona fisica que se vaya a
nombrar para el ejercicio permanente de las funciones propias del cargo, y (vi) informacién sobre
los cauces de comunicacion entre la Sociedad y los accionistas a los efectos de poder recabar
informacion o formular preguntas, aclaraciones o sugerencias, de conformidad con la normativa
aplicable.

Conforme a lo previsto en la legislacion vigente, con ocasion de la convocatoria de cualquier junta
general de accionistas, se habilitara en la pagina web de la Sociedad un Foro Electronico de
Accionistas. El uso de dicho Foro se ajustara a su finalidad legal y a las garantias y reglas de
funcionamiento establecidas por la Sociedad, sin que puedan acceder a él accionistas o
agrupaciones de accionistas que no se hallen debidamente legitimados.

Solicitud de informacion

Conforme a lo previsto en el articulo 9° del Reglamento de la Junta General de Accionistas, hasta
el quinto dia anterior, inclusive, a aquel en que esté prevista la celebracion de la junta general de
que se trate, en primera convocatoria, los accionistas podran formular las preguntas o peticiones
de informaciones o aclaraciones que se refieran a puntos comprendidos en el orden del dia, o a la
informacién accesible al pablico que se hubiera facilitado por la Sociedad a la Comision Nacional
del Mercado de Valores, desde la celebracion de la junta general inmediatamente anterior y acerca
del informe del Auditor de Cuentas.
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Las solicitudes de informacién o aclaraciones que en relacion con los asuntos del orden del dia
formulen los accionistas verbalmente al Presidente durante el acto de la junta general antes del
examen y deliberacion sobre los puntos contenidos en el orden del dia o por escrito después del
quinto dia anterior al previsto para la celebraciéon de la junta general, seran tratadas también
verbalmente y durante el acto de la junta general por cualquiera de los administradores presentes,
a indicacion del Presidente.

Las solicitudes de informacion podran realizarse utilizando la direccion de correo electronico que,
a tal fin, se pondra a disposicion de los accionistas en la pAgina web de la sociedad para cada junta
general o, en su caso, mediante peticion escrita dirigida al Departamento de Bolsa y de Relaciones
con los Accionistas en el domicilio social, personalmente o mediante su entrega por cualquier
medio de correo postal o mensajeria.

Lo dispuesto en el articulo 9° del Reglamento de la Junta General de Accionistas se entiende sin
perjuicio del derecho de los accionistas de obtener los documentos de forma impresa y de solicitar
su envio gratuito cuando asi lo establezca la Ley.

Los administradores estaran obligados a proporcionar la informacion solicitada al amparo de los
parrafos anteriores, salvo que esa informacién sea innecesaria para la tutela de los derechos del
socio, o existan razones objetivas para considerar que podria utilizarse para fines extrasociales o
su publicidad perjudique a la Sociedad o a las sociedades vinculadas. No procedera la denegacion
de la informacién cuando la solicitud esté apoyada por accionistas que representen, al menos, el
veinticinco (25%) por ciento del capital social.

Por su parte, los administradores no estaran obligados a responder a preguntas concretas de los
accionistas cuando, con anterioridad a su formulacion, la informacién solicitada esté clara y
directamente disponible para todos los accionistas en la pagina web de la sociedad bajo el formato
pregunta-respuesta. En este caso, los administradores podran limitar su contestaciéon o remitirse
a la informacion facilitada en dicho formato.

Derecho de asistencia y representacion

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14° de los Estatutos Sociales, tienen derecho de
asistencia a las juntas generales los accionistas titulares de una o méas acciones, incluidas las que
no tienen derecho a voto, cuya titularidad aparezca inscrita en el correspondiente registro contable
de anotaciones en cuenta con cinco dias de antelacién a aquél en que haya de celebrarse la junta
y asi lo acrediten mediante la exhibicion, en el domicilio social o en las entidades que se indiquen
en la convocatoria, del correspondiente certificado de legitimacion o tarjeta de asistencia emitida
por la sociedad, o en cualquier otra forma admitida por la legislacion vigente.

Los accionistas podran asistir y votar en la junta general, asi como otorgar la correspondiente
representacion. La forma de delegar la representaciéon en junta esti regulada en el articulo 10°
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Reglamento de la Junta General de Accionistas asi, los accionistas con derecho de asistencia
podran delegar su representacion en otra persona, aunque ésta no sea accionista. En caso de que
se hayan emitido instrucciones por parte del accionista representado, el representante emitira el
voto con arreglo a las mismas y tendra la obligacion de conservar dichas instrucciones durante un
afio desde la celebracion de la junta correspondiente.

El representante podra tener la representacion de mas de un accionista sin limitacion en cuanto
al namero de accionistas representados. Cuando un representante tenga representaciones de
varios accionistas, podra emitir votos de signo distinto en funcion de las instrucciones dadas por
cada accionista.

La delegacion podra también incluir en aquellos puntos que, atin no previstos en el orden del dia
de la convocatoria, puedan ser tratados en la junta, por asi permitirlo la Ley.

En todo caso, el nimero de acciones representadas se computara para la valida constitucion de la
Junta.

La representaciéon debera conferirse en los términos y con el alcance establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, por escrito y con caracter especial para cada junta general, salvo que se
trate del conyuge, ascendiente o descendiente del representado o de apoderado general en virtud
de documento publico, para administrar todo el patrimonio que el accionista representado tuviese
en territorio nacional.

La representacion se podra otorgar también mediante correspondencia postal, remitiendo a la
Sociedad un escrito en el que conste la representacién otorgada, acompafnada de la tarjeta de
asistencia expedida por la Sociedad o entidades encargadas de la llevanza del registro de
anotaciones en cuenta. No obstante, podra bastar con la propia tarjeta de asistencia cuando la
misma prevea su utilizacion a efectos de delegacién mediante correspondencia postal.

La representacion se podra igualmente otorgar por medios electronicos u otros medios de
comunicaciéon a distancia que, garantizando debidamente la identidad del representado y del
representante y la seguridad de las comunicaciones electronicas, el Consejo de Administracion
determine con ocasion de la convocatoria de cada Junta, haciéndose ello publico en el anuncio de
la convocatoria y en la pagina web corporativa de la Sociedad.

A la representacion otorgada por medios electronicos le resultara de aplicacion, en la medida de
lo posible, la regulacion contenida en el articulo 19 bis del Reglamento de la Junta General de
Accionistas para la emisién del voto a distancia.

La representacion conferida por cualquiera de los citados medios electrénicos u otros medios de
comunicacion a distancia habra de recibirse por la Sociedad antes de las cero horas (00,00 h.) del
dia inmediatamente anterior al previsto para la celebracion de la Junta General en primera
convocatoria. En caso contrario, la representacion se tendra por no otorgada.
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La representacion sera siempre revocable. En cualquier caso, la asistencia del accionista a la junta
general, supone la revocacion de cualquier delegacion, cualquiera que sea la fecha de ésta.

21.2.6 Breve descripcién de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o reglamento
interno del emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el
control del emisor

No existen disposiciones estatutarias ni en reglamentos internos que tengan por efecto retrasar,
aplazar o impedir un cambio en el control de la Sociedad.

21.2.7 Indicacién de cualquier disposiciéon de las cldusulas estatutarias o reglamento

interno, en su caso, que rija el umbral de propiedad por encima del cual deba
revelarse la propiedad del accionista

No existen preceptos estatutarios, ni reglamentos internos, que establezcan obligacion alguna
para los accionistas con una participacion significativa de revelar esta circunstancia, sin perjuicio
de las exigencias establecidas en la normativa vigente y, en particular en el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, que aprob6 el Texto Refundido de la Ley del Mercado de
Valores y el Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley del Mercado
de Valores, en relaciéon con los requisitos de transparencia relativos a la informaciéon sobre los
emisores cuyos valores estén admitidos a negociaciéon en un mercado secundario oficial o en otro
mercado regulado de la Uni6n Europea.

21.2.8 Descripcién de las condiciones impuestas por las cliusulas estatutarias o
reglamento interno que rigen los cambios en el capital, si estas condiciones son méas
rigurosas que las que requiere la ley

Las condiciones que han de cumplir las modificaciones del capital social de REALIA y de los
respectivos derechos de las acciones de la misma se rigen por lo dispuesto en la Ley de Sociedades
de Capital, no estableciendo los estatutos sociales de la Sociedad condicion distinta del régimen
legal vigente a fecha del presente Documento de Registro.

22, CONTRATOS IMPORTANTES

Resumen de cada contrato importante, al margen de los contratos celebrados
en el desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual es parte el emisor
o cualquier miembro del grupo, celebrado durante los dos aiios
inmediatamente anteriores a la publicacion del documento de registro

REALIA considera que no existe ningin contrato cuya evoluciéon tenga individualmente una
importancia significativa para su situacion patrimonial, salvo las financiaciones a las que se ha
hecho referencia en la seccion “Factores de Riesgo” del presente Documento de Registro de
Acciones y el apartado 10.3 del mismo Documento de Registro.
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23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONES DE INTERES

En este Documento de Registro no se incluyen informaciones de terceros, ni declaraciones de
expertos ni declaraciones de interés, salvo los datos en los que se hace referencia expresa,
indicando la fuente de informacién correspondiente.

24. DOCUMENTOS PARA CONSULTA

Durante el periodo de validez del presente Documento de Registro, pueden inspeccionarse en los
lugares que se indican a continuacion los siguientes documentos:

1. Estatutos sociales vigentes y la escritura de constitucion de la Sociedad. La
informacion financiera historica de REALIA consistente en las cuentas anuales
individuales y consolidadas auditadas correspondientes a los ejercicios sociales
cerrados a 31 de diciembre de 2013, 31 de diciembre de 2014, y 31 de diciembre de
2015 (incluyendo los informes de auditoria) y la informacién trimestral a 30 de
septiembre de 2016 y 2015.

Reglamento de la Junta General de Accionistas vigente.

Reglamento del Consejo de Administracion vigente.

Reglamento Interno de Conducta.

Informe Anual de Gobierno Corporativo de los ejercicios 2015, 2014y 2013.

oG P

Informe anual sobre remuneraciones de los consejeros de sociedades an6nimas
cotizadas delos ejercicios2015 y 2014.

Estos documentos estaran a disposicién de los interesados tanto en el domicilio social de REALIA
(Madrid, Paseo de la Castellana, nimero 216, 28046), en su pagina web (www.realia.es), asi como
en la web de la CNMV (www.cnmv.es) -salvo los documentos establecidos en el punto 1-, y en el
Registro Mercantil de Madrid -salvo los documentos establecidos en los puntos 5, 6 y 7-.

25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES

En el apartado 7.2 del presente Documento de Registro se incluye informacion sobre las
participaciones accionariales de REALIA en el capital de otras sociedades que puede tener un
efecto significativo en la evaluacion de sus propios activos y pasivos posicion, financiera o pérdidas
y beneficios. No existen otras participaciones accionariales distintas de las descritas en dicho
apartado que puedan tener efecto significativo en la valoracion de la Sociedad.
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26. GLOSARIO DE APM’S.

A continuacion se incluye un glosario de todas las Alternative Perfomance Measures (APM's), no
auditadas por Deloitte, que a nuestro leal saber y entender contiene este documento, incluyendo
la definicion, calculo y relevancia de las mismas para Realia, de acuerdo a las recomendaciones de
la European Securities and Markets Autority (ESMA) publicadas el o5 de Octubre de 2015 (ESMA
Guidelines on Alternative Perfomance Measures),
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ALTERNATIVE PERFOMANCE MEASURE

DEFINICION

RELEVANCIA

CALCULO DE APMS

Ingresos de explotaciéon

Son los ingresos obtenidos por la sociedad en el ejercicio de

Magnitud relevante para el

Ingresos de explotaciéon

miles de euros

su actividad habitual y se compone del importe neto de la analisis del negocio operativo . .
. . . s . Datos cuenta de pérdidasy ganancias: 3t 2016 2015 2014 2013
cifra de negocios, los otros ingresos de explotaciény el de la sociedad i .
Resultado por venta de patrimonio inmobiliario + Importe netode la cifra de negocios 58.487 75.983 97.631 93-342
+ Otros ingresos de explotacion 12.718 18.831 17.716 17.210
+ Resultado por venta patrimonio inmobiliario 437 115 39 724
71.642 94.929 115.386 111.276
‘Margen Bruto Es la diferencia entre el total de ingresos de explotacion (importe|Magnitud relevante para el|Margen Bruto miles de euros
neto de la cifra de negocios, otros ingresos de explotaciéon y |analisis del resultado operativo|Datos cuenta de pérdidasy ganancias: 3t 2016 2015 2014 2013
Resultado por venta de patrimonio inmobiliario) y los costes|dela actividad. + Importe neto de la cifra de negocios 58.487 75.983 97.631 93.342
operativos (Variacion de existencias de productos terminados o en + Otros ingresos de explotacion 12.718 18.831 17.716 17.210
curso, Aprovisionamiento, Otros gastos de explotacion (deducida + Resultado por venta patrimonioinmobiliario 437 115 39 724
la parte imputada a gastos generales), Resultado por enajenaciéon -Variacioén de existencias prod.terminadoy curso -12.421 -14.177 -36.394 -15.852
de inmovilizadoy otros resultados) - Aprovisionamiento -1.644 -792 -7.980 -8.940
- Otros gastos de explotacion (deducidoloimputado a gastos generales) -21.421 -27.779 -28.845 -32.016
- Rtdo.enajenacién de inmovilizado -7 -9 o -61
- Otros resultados -3 -7 -61 -380
36.14 52.165 42.106 54.027
Earnigs before interest, taxes, depreciation |Resultado (Beneficio o Pérdida) de explotacion deducido el|Ratiode especial relavancia para|Earnings before i , taxes, dep i and amortization
and amortization (EBITDA) impacto de las dotaciones a la amortizacion y de la variacion defel analisis de los negocios e|(EBITDA) miles de euros
las provisiones de tréafico. inversiones inmobiliarias. Datos cuenta de pérdidasy ganancias: 3t 2016 2015 2014 2013
+ Resultado de explotacion -18.654 28.411 35.696 -5.824
- Dotacién amortizacion -285 -444 -454 -376
- Variacién provisiones trafico -48.524 -11.596 5.244 -45.735
30.155 40.451 30.906 40.287
Endeudamiento Financiero bruto (EFB) Es la deuda con entidades de créditos corrientes y no corrientes|Magnitud relevante que 1 1 i Fii iera bruto (EFB) miles de euros
mas los otros pasivos financieros corrientes y no corrientes,|determina la situacién | Datos balance de situacién 3t 2016 2015 2014 2013
excluyendo de éstos la financiaciéon procedente de préstamos|financiera del Grupo Realia sin|+ Deudas entidades de crédito corrientes 598.428 104.359 97.020 144.778
participativosy las deudas por proveedores de inmovilizado. tener en cuenta la tesoreria y [+ Deudas entidades de crédito no corrientes 230.363 665.448 855.493 1.524.236
equivalentes + Otros pasivos financieros corrientes 114.007 454.206 219.986 204.559
+ Otros pasivos financieros no corrientes o 96.215 600.752 437.484
- Préstamos participativos o 61.295 61.060 58.520
- Proveedores de inmovilizadoy otros 1.568 4.211 1.259 28.463
941.230 1.254.722 1.710.932 2.224.074
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) Es el endeudamiento financiero bruto menos el efectivo y otros|Magnitud relevante que|Endeud. i Fi i Neto (EFN) miles de euros
activos liquidos equivalentes determina la situacion | Datos balance de situacién 3t 2016 2015 2014 2013
financiera del Grupo Realia sin|+ Endeudamiento Financiera bruto (EFB) 941.230 1.254.722 1.710.932 2.224.074
tener en cuenta la tesoreria y |- Efectivoy otrosactivosliquidos equivalentes 40.976 183.870 617.545 120.946
equivalentes 900.254 1.070.852 1.093.387 2.103.128
EPRA Net Net Asset Value (NNAV) Se calcula en base al patrimonio neto atribuido a dominante,|Ratio o indicador recomendado|Net Net Asset Value (NNAV) (Ultimo calculo de 30/06/2016) millones de euros
ajustado por las plusvalias implicitas de los activos de circulante|por EPRA (European Public Real 1S 2016 2015 2014 2013
y de uso propio valorados a mercado y deduciendo los impuestos|Estae Association) en la|Patrimonio neto atribuido a dominante 644,35 514,24 406,10 469,89
que se devengarian por dichas plusvaliasimplicitas, teniendo en|determinacién del valor de las|+ Plusvalias netas de inmovilizado 6,26 5,83 2,87 44,21
cuenta la normativa fiscal en el momento del calculo. Ver 10.5.3 |sociedades patrimoniales|+ Plusvalias netas de existencias 29,86 31,85 31,93 33,20
inmobiliarias + Ajuste reversion provision 0,00 0,00 8,30 8,30
680,94 551,92 449,20 555,60
EPRA Net Net Asset Value (NNAV) por accién |Se calcula dividiendo el EPRA NNAV por el nimero de acciones|Indicador relevante para los|EPRA Net Net Asset Value (NNAV) (Ultimo calculo de
deducida las autocartera al final del periodo analizado. inversores de la sociedades|30/06/2016) euros/accién
cotizadas. 1S 2016 2015 2014 2013
(Net Net Asset Value (NNAV) (Ultimo calculo de 30/06/2016) 680,47 551,92 449,20 555,60
N© de acciones deducida la autocartera 460.141.398| 460.141.398| 306.760.932| 306.210.932
1,48 1,20 1,46 1,81
Resultado por accién Se determina como el cociente entre el resultado atribuible a la|Indicador relevante para los|Resultado por accién euros/accién
sociedad dominante del grupo Realia, y el numero de acciones|inversores de la sociedades|Cociente entre 3t 2016 2015 2014 2013
ponderadas en circulacion (deducida la autocartera), al finalizar [cotizadas. Resultado atribuido a sociedad dominante 89.165 17.205 -77.492 -35.353
el periodo al que se refiere. N© de acciones en circulacion 460.141.398 307.181.152 306.760.932| 306.210.932
0,194 0,056 -0,253 -0,115
Loan toValue (LTV) Se determina como cociente entre el endeudamiento financiero|Indicador del nivel de|Loan to Value (LTV) miles de euros
neto EFN y el GAV valor de reposicion de los activos (valor de|lendeudamiento de la sociedad|Cociente entre 3t 2016 2015 2014 2013
mercado de los activos incrementado por los costes de|respecto al conjunto de sus|Endeudamiento FinancieroNeto (EFN) 900.254 1.070.852 1.093.387 2.103.128
transaccion, determinado por expertoindependiente (CB Richard|activos afectos a la actividad GAV Valor de reposicion de activos 1.837.330 1.898.500 1.889.500 3.497.380
Ellis segtin criterio RICS y TINSA segin criterio ECO) 49,0% 56,4% 57,9% 60,1%
Fondo de Maniobra Se calcula comola diferencia entre el activo corriente y el pasivo|Indicador de la capacidad de|Fondo de Maniobra miles de euros
corriente atender los pasivos a corto plazo| Datos balance de situacién 3t 2016 2015 2014 2013
o corrientes con la realizacion de|+ Activo corriente 410.940 706.626 1.067.396 651.541
los activos a corto o corriente. -Pasivo corriente 740.638 582.423 344.449 417.962
-329.698 124.203 722.947 233.579
GAV. Valor de Reposiciéon Valor de mercado de los Activos, incrementados por los costes de|Indicador del valor de mercado|GAV. Valor de Reposicion millones de euros
transaccion de los activos de la sociedad, a 3t 2016 2015 2014 2013
efectos del céalculo de su|Valor detasacién de activos patrimoniales Richard Ellis CB 1.463,43 1.448,80 1.412,70 2.972,61
apalancamiento. Valor de tasacion de activos de promociéon TINSA 373,90 449,70 476,80 524,77
1.837,33 1.898,50 1.889,50 3.497,38
GAYV. Valor de Liquidaciéon. Valor de mercado de los Activos. Indicador del valor de mercado|GAV. Valor de Liquidaciéon. millones de euros
de los activos de la sociedad, a 3t 2016 2015 2014 2013
efectos del célculo de su valor|Valor de tasacién de activos patrimoniales Richard Ellis CB 1.423,70 1.409,36 1.373,90 2.860,60
liquidativo (NAV, NNAV, etc). [Valor de tasacion de activos de promociéon TINSA 373,30 449,26 476,00 523,88
1.797,00 1.858,62 1.849,90 3.384,48
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