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Balance de Fusidn

Balance a 31 de diciembre de 2012.
Cuentas anuales correspondientes al

ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2012




'ZLOZ P GIqUISPIP 8P LE (¥ OpEBINGIqE BDUBIed 10p BjuRIBolU] Syed UBLLLO) Bjun(pe BPRIAGIGR BUOWSY Bf US SEIUISOP §L & L szioN 587

yiezee 8LO'GLY L OAISY'd A OL3N OINOWRLLYd TVLOL . I 2TE 8L0§LE'L OALLDY TVLOL . 2
285'9 0EL'9 . L ] 1o ap sodjonuy | 2067 L09 atozss | o6 Sajus[eA|nba sop|nbit soApoR sono A oARSaR
o 14 oL $B[qny SOUO) JUWPY s8] ued sBpnep send | vrL = q-9 0zejd oM0D B SRISJIURUY SBUOISIOAUL
BLLET .| oveLL i " sopensesopoany | gesz £16°L S0UBA SBJOPNBQ
8528 £08'sL , i sepepose A odrub [9p sesaidwd ‘satopaancld | 10e'y SLL'T oL ) $83iqc SOUOIOBASIUIUPY SBI UOD SOUNYI0 SONO
[ 7k4e:0 -l zog'ee “ Se[RjaI0WOD SaI0paeIDY | £19°80) 9EP'TZ9 L sepeioose A odub [op sesaidws ‘saueyD
veEYZe'L 9S9°L68°L ZLhe . ozerd 01400 ® sepwjoose A odnub jop sesesdwe uod sepnaq | z06'SLL . vZ5'929 i - 4B4q0d € S2II6NnD seno A sa(R0Iaod salopnag
- |882'6 Y SosajouTul soAIsed sS04 - ozeld oo B sepneq | 84401 699°'e Sduopednoid e sodpguy
$99°296°L SrLove’L . IINIMUOD OAISYd | '8LO'608 - 08Jnd UB $ORINPOIY
926'259°L §92°t4 . ’ SIRIOWOD
£880°8 - = . oL oployp oysendw sod OMSEd | CLLTLIE ) b 24415 L . A - sefouas)xy
000°s01°4 000°501'L LAY oze(d o]  sepejoose A odnib jop seseidwa U0d Sepneq | SZELE9T v96'e61°L 4 © SELINERNOD OALLOY
086740 828'¢ : S0A[OURUY SOAISE SOLQ - OYPPID 8P SIPEPRUS KO sephag ¢ X
- 869°9¢ 6 ' oze(d ofie] € Setio|siACIg
BEI'0LL' L 9TS6YLL .+ ALNZIMYOD ON QAISYd 4
: 0¥8'9¢7 4 ol . opMajp oysendw) Jod soagoy
(zareLt) (991°666't) . oppassle jop opaytnsay | 156 Lt ; ojuowied op sojuolINAsU}
#® (Za1gL) . saI0LYUE SO110f6 B soAfeBau sopaynsay | 466 LLE a9 | - ozeyd obse| e sRIODUBUY SOUO|SIOAU]
L1166 LL6'S - ug[s|ose op Bud | L6¢°89 60Z'¢C sepeoose K odnio jop seseldwa e soipgs
2041911 col'aLL UQRUNSE Op BWld | 8547421 B8ZL8L ) opowied ap solusluysu)
000°GLL Q00'SLE oypsns [eyded | 560961 1£6°02 - ®-9 - oze|d obig| © sepeidose A odnib (ap sesasdwe ua SoUO{SIeAU|
Z16'¢CL wszsigL) “ SOIdO¥d SOaNOCH | J6t'Le 5 * 5 Sejiefiiqouiu; seuolsienul
Z16°e2L - |(pszsigy) 8 - ‘OL3N OINOWIMLYdY | 68¢°52ZS $50°12 , ‘FANIROD ON OALLOY
Loz ZLoz SBJON OAISYd A OLIN OINOWIRILYA 1102 Z102 SYJON ) OALLOY

(soinz ap say)
. . . 210z 30 IXFWNDIA 30 1€ IV OAVIAINGY JONYIVE
NOISIASY VHVd HOava¥0g : : é ) . .
NS ‘LLoE YSI0



Deloitte.

Avda. de Aragon, 30
Edificio Europa
46021 Valencia
Espafia

Tel.: +34 963 07 09 00
Fax: +34 963 07 09 60
- wwav.deloitte.es

INFORME DE AUDITOR{A DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Socio Unico
de Cisa 2011, S.L.U.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Cisa 2011, S.L.U., que comprenden el balance
abreviado al 31 de diciembre de 2012, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado de
cambios en el patrimonio neto abreviado, y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha. Los Administradores son responsables de la formulacion de las
cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera aplicable a la entidad (que se identifica en la Nota 2 de la memoria adjunta) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales abreviadas en su
conjunto, basada en el trabajo realizado, Excepto por la salvedad mencionada en el apartado 2
siguiente, el trabajo se ha realizado de acuerdo con la normativa reguladora de la actividad de
auditorfa de cuentas vigentes en Espafia, que requiere el examen, mediante la realizacién de
pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de si su
presentacion, los principios y criterios contables utilizados y las estimaciones realizadas, estén de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién.

2. El Socio Unico de la Sociedad, Banco Financiero y de Ahorros, S.A. finalizé durante el ejercicio
2011 la estimacion del valor razonable de los activos y pasivos del Grupo en el momento de la
combinacién de negocios que dio origen al nacimiento det Grupo BFA a 31 de diciembre de 2010,
registrando, de forma retroactiva con carge a reservas, de acuerdo a lo permitido en la normativa
vigente para este tipo de operaciones, los efectos de la revaluacidén de las estimaciones
inicialmente realizadas. En este sentido, como resultado de la nueva valoracién de la cartera de
activos y pasivos, por la parte correspondiente a la sociedad Cisa 2011, S.L.U., se registré en las
cuentas consolidadas del Grupo BFA un deterioro de 915.996 miles de euros, aproximadamente.
Durante la realizacién de nuestro frabajo no hemos podido disponer de informacién suficiente
individualizada que permita determinar el impacto de esta estimacién en relacion con ¢l valor
recuperable de los activos inmobiliarios de la Sociedad al 31 de diciembre de 2011 ni el efecto de
la misma sobre las reservas y el resultado neto de Ia Sociedad al 31 de diciembre de 2011 y al 31
de diciembre de 2012. Nuestra opinién de auditorfa del ejercicio 2011 incluyé una salvedad en
este sentido,

3. Talycomo se indica en la Nota 10 de la memoria abreviada adjunta el saldo del epigrafe “Activos
por impuestos diferidos” del balance al 31 de diciembre de 2011, ascendia a 236.840 miles de
euros. De acuerdo con principios contables generalmente aceptados, teniendo en cuenta los
resultados previstos por la Sociedad y su Grupe consolidado fiscal, las circunstancias del sector
inmobiliario y la sitnacién del Grupo al que pertenece la Sociedad, estos activos por impuestos
diferidos no cumplian los criterios para su activacién al 31 de diciembre de 2011, motivo por el
cual nuestra opinién de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio 2011 incluy6 una salvedad en
este sentido, dado que su recuperacion en los plazos legalmente estipulados no se encontraba
razonablemente asegurada, Durante el ejercicio 2012 la Sociedad ha procedido a regularizar estos
“Activos por impuesto diferidos” (Nota 10), registrando el impacto con cargo a la cuenta de
pérdidas y ganancias (“Impuesto sobre Sociedades™). De acuerdo con la informacién disponible al
31 de diciembre de 2011 este importe deberfa haber afectado a la cuenta de pérdidas y ganancias
del gjercicio 2011 debiendo haberse re-expresado la informacién comparativa de 2011 y por tanto
las reservas del ejercicio 2011 deberian reducirse y el resultado del ejercicio 2012 incrementarse
en el mencionado importe.
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En base a la valoracién de activos inmobiliarios realizada por expertos independientes al 31 de
diciembre de 2011 asf como, a la estimacién realizada por los Administradores registrada en las
cuentas anuales consolidadas de Banco Financiero y de Ahorros, S.A. y sociedades dependientes
del ejercicio 2011 reformuladas con fecha 28 de mayo de 2012, en relacién con la actualizacién,
de acuerdo con la mejor informacioén disponible a dicha fecha, de la evaluacién de los riesgos
asociados a los activos inmobiliarios a la vista de la coyuntura econémica y normativa, el contexto
previsto de la evolucién del mercado y las circunstancias sobrevenidas en el Grupo Banco
Financiero y de Ahorros al que la Sociedad pertenece, con impacto sobre 1a valoracién de dichos
activos, se puso de manifiesto la necesidad de dotacién al 31 de diciembre de 2011, de provisiones
adicionales sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad y sus participadas por importe de
392.634 miles de euros, que no fueron registrados en las cuentas anuales de la Sociedad del
ejercicio 2011, Nuestra opinidn de auditoria del ejercicio 2011 incluyé una salvedad en ese
sentido. Durante el ejercicio 2012, de acuerdo a las estimaciones realizadas y a las pérdidas
materializadas se han registrado deterioros y pérdidas que incluyen los importes anteriormente
mencionados los cuales, de acuerdo con los principios de contabilidad generalmente aceptados,
deberfan haber afectado a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2011, en consecuencia,
la informaci6n comparativa del ejercicio 2011 adjunta deberfa de haber sido re-expresada.

En nuestra opinién, excepto por los efectos que pudieran haberse considerado necesarios si
hubiéramos dispuesto de la informacién descrita en el apartado 2 anterior, y excepto por los
efectos de las salvedades descritas en los apartados 3 y 4 anteriores, las cuentas anuales
abreviadas del gjercicio 2012 adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen
fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Cisa 2011, S.L.U. al 31 de diciembre de 2012 y
de los resultados de sus operaciones correspondientes al ejercicio terminado a dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en ¢l mismo.

Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, llamamos la atencién respecto de lo seffalado en la
Nota 1 de la memoria abreviada adjunta, en la que se indica que la actividad de la Sociedad
consiste, fundamentalmente, en la adquisicién y gestién de activos inmobiliarios procedentes de
los procesos de recuperacién de créditos iniciados por el Grupo BFA, bien directamente o bien a
través de sus sociedades participadas. De este modo, la Sociedad y sus participadas se han visto
afectadas por la situacion actual del mercado inmobiliario que se ha deteriorado paulatinamente
desde mediados de 2007 lo que, unido al exceso de oferta, la disminucién de la demanda de
viviendas, y en especial la crisis financiera internacional, han afectado a las valoraciones de los
activos inmobiliarios y han ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacién y
unas mayores restricciones de acceso a la misma. Esta situacién ha afectado a la Sociedad que, tal
y como se indica en las Notas 6 y 7, ha registrado en los (ltimos ejercicios deterioros
significativos en sus activos inmobiliarios y sus participaciones financieras, de acuerdo con
valoraciones realizadas por expertos independientes y estimaciones adicionales realizadas por los
Administradores de la Sociedad. Dado el cardcter incierto que tiene cualquier informacién basada
en expectativas futuras o en comparables de mercado, se pueden producir diferencias entre los
resultados proyectados y los reales que deben tenerse en consideracion en la intetpretacion de las
cuentas anuales adjuntas. Adicionalmente, tal y como se indica en la Nota 1, la Sociedad ha
realizado el traspaso de una parte significativa de sus activos y créditos inmobiliarios a la
Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria (SAREB), operacién
de la que se ha derivado el registro de pérdidas significativas en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio 2012. La importancia de estas circunstancias debe tenerse en cuenta en la
interpretacion de las cuentas anuales adjuntas.

Como consecuencia de las pérdidas registradas y descritas en el parrafo anterior, la Sociedad se
encuentra al 31 de diciembre de 2012 en causa de disolucién, tal y como se detalla en la Nota 2 de
la memoria. En este contexto debe considerarse que la Sociedad pertenece al Grupo Banco
Financiero y de Ahorros, realizando la totalidad de sus operaciones societarias y de adquisicién de
activos en el marco de la estrategia global del Grupo, con quien realiza un volumen significativo




de transacciones y mantiene saldos relevantes (Nota 11) y de quien obtiene, asimismo, la totalidad
de su financiacién (Nota 9), siendo necesario el mantenimiento de este apoyo financiero y
patrimonial para el normal desarrollo de las operaciones de la Sociedad. En este sentido, en la
Nota 2-i de la memoria adjunta se describen las actuaciones previstas por el Socio Unico para el
restablecimiento del equilibrio patrimonial de la Sociedad en €l corto plazo.

Las circunstancias anteriores deben ser entendidas, de acuerdo a lo descrito en la Nota 1, en el
contexto del Plan de Recapitalizacién del Grupo Banco Financiero y de Ahorros (Grupo BFA) en
el que se integra el Socio Unico de la Sociedad, aprobado el 28 de noviembre de 2012, realizado
en el marco del contenido del Memoréndum de Entendimiento (“MoU”) firmado entre las
autoridades espafiolas y los paises de la Zona Euro, que define las directrices fundamentales a
través de las cuales se llevard a cabo la recapitalizacién y reestructuracién del Grupo BFA
actualmente en curso.
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