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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A. que
comprenden el balance de situacion abreviado al 31 de diciembre de 2002, 1a cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio anual terminado en
dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinion sobre las citadas cuentas anuales abreviadas en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la evidencia
justificativa de las cuentas anuales abreviadas y la evaluacién de su presentacion, de los principios
contables aplicados y de las e¢stimaciones realizadas. En relacion con las participaciones
mantenidas en determinadas socledades asociadas que representan, aproximadamente, el 35% de
los activos de la sociedad, nuestro trabajo no incluy6 la auditoria de sus cuentas anuales del
ejercicio 2002. Las mencionadas cuentas anuales han sido auditadas por otros auditores que han
emitido sus informes de auditoria con opinién favorable (ver nota 6). Por tanto, nuestra opinidn
expresada en este informe sobre las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2002 adjunto se basa,
en lo relativo a las participaciones en dichas sociedades Gnicamente en el informé de los otros

auditores.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan, a efectos comparativos,
con cada una de las partidas del balance de situacién abreviado y de la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, ademds de las cifras del ejercicio 2002, las correspondientes al ejercicio
anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales abreviadas del ejercicio
2002. Con fecha 9 de abril de 2002 otros auditores emitieron su informe de auditoria acerca de las
cuentas anuales del ejercicio 2001 en el que expresaron una opinién favorable.

En nuestra opinidn, basada en nuestra auditona y en el informe de los otros auditores, las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio 2002 adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A. al 31
de diciembre de 2002 y de los resultados de sus operaciones correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informacidon necesaria y suficiente para su interpretacion
y comprension adecuada, de conformudad con principios y normas contables generalmente
aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior. -

DELOITTE & TOUCHE
Inscrita en el R.O.A.C. N° S$0665
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Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A.

Memoria
correspondiente al ejercicio anual terminado
el 31 de Diciembre de 2002

Activid mpresa

La Sociedad se constituyé en Espana el 25 de enero de 1974 por tiempo indefinido, cambiando a su
denominacion actual con fecha 4 de junio de 1974. Su domicilio social esta sito en Valencia, calle Caballeros n®
20.

Su objeto social consiste en:

a) La adquisicion, promocion, explotacion, gestion, administracion, direccion, disfrute, enajenacion, prestacion
de servicios y asesoramiento de todo tipo, y en todas sus formas, de construcciones, urbanizaciones.
concesiones administrativas y servicios en general, en su todo o en parte.

b) La adquisicién, explotacion agricola, deportiva, lidica o de cualquier indole; asi como la gestion,
administracion, disfrute, arrendamiento, direccién, enajenacién, prestacion de servicios y asesoramiento
sobre todo tipo de fincas rusticas, terrenos e instalaciones.

¢) La adquisicion, disfrute, gestién, administracion, direccion, asesoramiento y enajenacion de toda clase de
bienes inmuebles, valores y activos mobiliarios por cuenta propia, de participaciones en cualquier tipo de
empresas y negocios, asi como su afianzamiento.

En las actividades mencionadas quedan excluidas todas aquellas sujetas a legisiaciones especiales.

Las actividades relacionadas podran ser realizadas por la Sociedad total o parcialmente de modo indirecto,
mediante su participacion en otras sociedades y empresas con objeto anélogo, tanto en Espana como en ¢l
extranjero.

En el ejercicio 2002 sus aclividades principales han consistido en la explotacién de una finca agricola, en la

‘gestion y tenencia de participaciones en otras entidades y en el arrendamiento y subarrendamiento de

inmuebles.

Dada la actividad a la que se dedica la sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,activos, ni
provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales abreviadas respecto a informacion de cuestiones
medioambientales.

Fusion con Del Dongo, S.A. y Dos de Dibu, $.A

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la sesidn celebrada el 9 de junio de 2000 aprobé el proyecto de
fusion por absorcion de las sociedades Del Dongo, S.A. y Dos de Dibu, S.A. por Finanzas Inmuebles Cisneros,
S.A. -
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La fusion fue aprobada por las respectivas Juntas Generales de Accionistas de las Sociedades en el mes de
diciembre de 2000. El proyecto de fusion establecia que las operaciones de Dos de Dibu, S.A. y Del Dongo, S.A.
se consideraban realizadas por cuenta de Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A. a efectos contables 1 de julio de
2000, no obstante, debido a que la fusion se inscribié en el Registro Mercantil con fecha 27 de noviembre de
2001 (fecha en la cual se ha contabilizo la ampliacién de capital de la sociedad absorbente y la incorporacién de
patrimonio de las sociedades absorbidas), los resultados se han consideraron por cuenta de la sociedad
absorbente desde 1 de enero de 2001, Las operaciones realizadas por las sociedades absorbidas desde 1 de
enero de 2001 hasta 30 de noviembre de 2001 se registraron en libros de dichas sociedades, integrando los
resultados de las sociedades absorbidas por el periodo de once meses terminado el 30 de noviembre de 2001
en el epigrate “Beneficios generados por las sociedades absorbidas desde 1 de enero de 2001 a 30 de
noviembre de 2001”.

El resto de la informacion de la citada operacion de fusion esta en las cuentas anuales del ejercicio 2001.
Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2002 adjuntas han sido obtenidas de los registros
contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad. Estas
cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacion de la Junta General, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

b) Agrupacion de partidas

El saldo mostrado en el pasivo del balance de situacion adjunto bajo el epigrafe “Otras deudas no
comerciales” estad compuesto por las siguientes partidas, que han sido agrupadas a efectos de su
presentacion en el balance:

Administraciones Piblicas 23.546,99

Remuneraciones pendientes de pago 4.006,62

. Distribucién de resultados

La propuesta de distribucidon del resultado del ejercicio 2002 formulada por los Administradores de la Sociedad

es la siguiente:

A Reservas Voluntarias




4. Normas de valoracion

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales para
el ejercicio 2.002, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

a)

b}

Gastos de establecimiento

Corresponden a gastos de honorarios profesionales por las operaciones societarias de fusién realizadas en
el gjercicio 2001 y en gjercicios anteriores y se amortizan a razén del 20% anual. El saldo actual es el
correspondiente al importe pendiente de amortizar.

Inmovilizaciones inmateriales

Las aplicaciones informaticas se encuentran valoradas a su coste de adquisicién, amortizandose en un plazo

- de cinco anos contados desde la finalizacién de su instalacion.

Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se halla valorado a precio de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones del
Real Decreto Ley 7/1996, de 7 de junio 0 a ¢oste de producceion.

lL.os costes de ampliacion, modemizacion o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, 0 un alargamiento de la vida uatil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacion y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Figuran como mayor valor del Inmovilizado Material, todos los costos relativos a la transformacion de la
explotacion agricola incorporados al proceso productivo miantras estuvieron disponibles para la produccion.

La Sociedad incrementd el valor neto de elementos de inmovilizado al amparo del R.D.L. 7/96. Dichos
incrementos de valor neto son amortizados en los afios de vida Util que le restan al bien, mientras que el
coste historico de adquisicion se continia amortizando en igual porcentaje que se venia aplicando hasta la

fecha.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los anos de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

Afios de Vida

o Descnpcion @
Construcciones (con mas de 20 afios) 16,6-25
Resto construcciones 33,3-50
Instalaciones técnicas 5-12,5
Maquinaria 4-10
Utillaje 4
Otras instalaciones 8,3-20
Mobiliario 10
Equipos de oficina 10
Elementos de transporte 4-5
Plantaciones agricolas 17-33
Otro inmovilizado material o y 10




No se ha dotado provision alguna por pérdida de valor. Se dotan las provisiones cuando se prevé la pérdida
de valor de algun elemento del Inmovilizado Material, aplicandose la misma en el momento en gue tal
pérdida sea efectiva.,

d) Valores negociables y otras inversiones financieras andlogas

J,

g)

h)

l.a Sociedad valora las participaciones por su coste de adquisicion, incrementado o disminuido con el valor
teorico de los derechos adquiridos o enajenados, dotando las oportunas provisiones en el caso de que dicho
valor sea inferior al valor teérico contable de la participacién en las sociedades no cotizadas o al valor de
mercado en 1as sociedades cotizadas. Por valor de mercado se entiende la cotizacion del dia del cierre o la
cotizacién media del dltimo trimestre, la menor.

Las minusvallas entre el coste y el valor de mercado o el valor razonable al cierre del ejercicio se registran
en la cuenta "Provisiones” del capitulo de “Inmovilizaciones financieras” e “Inversiones financieras
temporales” del balance de situacion. |

Existencias

Las existencias estan representadas por la produccion agricola en curso y se valoran por su coste de
adquisicion o de produccién, siempre que dicho coste no supere el valor de mercado. En caso contrario se
dota la provision por la diferencia existente entre dichos valores.

Impuesto sobre beneficios

El gasto por Impuesto sobre Sociedades del ejercicio se calcula en funcién del resultado econdmico antes de
impuestos, aumentado o disminuido, segun corresponda, por las diferencias permanentes con el resultado
fiscal, entendiendo este como la base imponible del citado impuesto, y minorado por las bonificaciones y
deducciones en la cuota, excluidas las retenciones y los pagos a cuenta. Dado que la Sociedad cumple los
requisitos establecidos por el régimen para empresas de reducida dimensién, el tipo impositivo vigente es del
30% para los 90.000 euros primeros de base imponible y el 35% para el resto.

Ingresos y gastos

l-os ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad uUnicamente contabiliza los beneficios
realizados a la fecha del cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos previsibles y las pérdidas, aun las
eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones
a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. La Sociedad
no tiene previstos despidos significativos y por consiguiente las cuentas anuales adjuntas no incluyen
provision alguna por este concepto.




5.  Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido durante el ejercicio en las diferentes cuentas del inmovilizado material y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas ha sido el siguiente:

Euros

Adiciones Saldo
31-12-01 Dotaciones 31-12-02

537.062,44
319.339,93

Descripcion

Coste:

Terrenos

Construcciones

Instalaciones técnicas y
maquinaria

Otras instalaciones, utillaje
y mobiliario

Otro inmovilizado

Inmovwilizado material en

Curso

337.064,42
319.335,76

4,17

(1,98)

91.924,80 2.766,7 (2.674,71) 02.016,79

65.089,61
271.242,77

4.863,69
3.485,62

(1.557,6) 68.672,17

276.728,39

206.627,96 0,63

1.491.561,79 13.120,81 (4.234,29)

206.628,59
1.500.448,31

Amortizacion

acumulada:
Construcciones (67.499,67) (8.486,23) (75.985,90)
Instalaciones técnicas y

maquinaria (58.406,36) (6.432,42) (62.626,74)

Otras 1nstalaciones, utillaje
y mobiliario
Otro inmovilizado

(37.809,67)
(51.494,71) 9.747,92)

(21521041) | (30.057,44) 331983 | (241.948,02)
| 127635138 | | [125850029

El inmovilizado totalmente amortizado al 31 de diciembre de 2002 asciende a 34.799,75 euros.

(5.390,87) (42.552,99)

(60.782,39)

Dadas las caracteristicas de su inmovilizado material, la Sociedad sigue el criterio de asumir los posibles riesgos
a que esten sujetos dichos elementos.




. Inmovilizaci s financieras

El movimiento habido durante el ejercicio 2002 en las cuentas de “Inmovilizaciones financieras” ha sido el
siguiente:

Euros

 Descripeiébn |
Saldo Saldo
! 31-12-00 Adiciones Retiros y ventas 31-12-01

Participaciones en

empresas asociadas | 8.403.681,80 819.550,45 (0,75) 0.223.231,50
 |Cartera de valores a
| largo plazo 16.960,56 1,29 16.961,85
Fianzas 2.566,32 (2,76) 2.563,56
Provisiones 100.621,45 39.842,22) 100.621,45 (39.842,22)
779.709,52

Las adiciones del egjercicio 2002 del epigrafe “Participaciones en empresas asociadas” corresponden,
principalmente, a la adquisicion de acciones de las sociedades Libertas 7, S.A. y Valenciana de Negocios, S.A.

Los dividendos recibidos en el ejercicio 2002 de empresas asociadas ascienden a 631 miles euros,
aproximadamente.
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7. Fondos propios

El movimiento del epigrafe “Fondos Propios™ durante el ejercicio 2002 ha sido el siguiente:

Reservas Otras Resultado
de fusion reservas del ejercicio

759.155,99

Reservas

Revalori-
zacion

Capital
SUSCrito

1.521.709,00 | 1.559.632,42

Saldo inicial
Distribucion del

ejercicio 2001
Resultado del
ejercicio 2002

Otros

121.019,80 | 280.552,45

Legal

23.789,35

88.985,83 | 6.094.334,86

735.366,64 | (759.155,99)

441.852,65

8,78

Saldo final 1.521.709,00 | 1.559.632,42 | 121.019.80 | 304.341,80 | 83.985,83 | 6.829.710,28 | 441.852,65

Capital Social

El capital social al 31 de diciembre de 2002 esta representado por 1.521.709 acciones nominativas de 1 euro de
valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones estan representadas mediante
anotaciones en cuenta, son ordinarias y estan admitidas a cotizacion en la Bolsa de Valores de Valencia.

Prima de Emision

El texto refundido de la Ley de Sociedades Andnimas permite expresamente la utilizacion del saldo de la cuenta
“Prima de Emisién” para ampliar el capital y no establece restriccion especifica en cuanto a la disponibilidad de
dicho saldo.

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del sjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos el 20% del capital social. Al 31 de

diciembre de 2002 se encuentra totalmente constituida.

La reserva legal podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles

suficientes para este fin.

Reserva de Revalorizacion Real Decreto Ley 7/1996

Una vez que la Agencia Tributaria efectué en el ejercicio 1999 la comprobacion de los saldos de esta cuenta, la
Sociedad puede destinar los mismos, sin devengo de impuestos, a eliminar los resultados contables negativos,
tanto los acumulados de ejercicios anteriores como los del propio ejercicio, o los que puedan producirse en el
futuro y a ampliacion del capital social. A partir del 1 de enero del ano 2007 (transcurridos diez anos contados a
partir de la fecha del balance en el que se reflejaron las operaciones de actualizacion) podra destinarse a
reservas de libre disposicion, siempre que la plusvalla monetaria haya sido realizada. Se entendera realizada la
plusvalia en la parte correspondiente a la amortizacion contablemente practicada o cuando los elementos
patrimoniales actualizados hayan sido transmitidos o0 dados de baja en los libros de contabilidad.

Si se dispusiera del saldo de esta cuenta en forma distinta a la prevista en el Real Decreto-Ley 7/1996, dicho

saldo pasaria a estar sujeto_a tributaeiof—




Distribucion de beneficios

La totalidad del saldo de reservas voluntarias, incluyendo el beneficio del ejercicio que se destinara a estas
reservas (vease Nota 3) son de libre disposicion, excepto 11.777,65 euros correspondientes a la parte pendiente
de amortizar de los gastos de establecimiento que estan afectos al articulo 194 del Texto Refundido de la Ley de

Sociedades Anonimas.

ituacion fiscal
El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable y la base del impuesto sobre sociedades es el siguiente.

Resultado contable 441.852,65
Diferencias permanentes 3.283,03

Base imponible 445.135,68

La Sociedad en el ejercicio 2002 ha generado deducciones por doble imposicion de dividendos por importe de
212.134,68 euros, razon por la que no resulta cuota a pagar. Al 31 de diciembre de 2002 existen deducciones
por doble imposicion de dividendos generados en los ejercicios anteriores y pendientes de aplicar por impone
56.012,68 euros, cuyo plazo maximo de compensacion es en el ejercicio 2008.

En septiembre de 2001 las autoridades fiscales concluyeron su inspeccion parcial sobre las declaraciones por

los Impuestos sobre Sociedades de la Sociedad y las sociedades absorbidas Del Dongo, S.A. y Dos de Dibu,
S.A. relativas a los ejercicios 1996 a 2000 ambos inclusive. Como resultado de dicha inspeccidén se han
levantado actas por importe de 508.854,01 euros que han sido recurridas por la Sociedad en su totalidad

estando pendientes de resolucion.

Los Administradores de la Sociedad basados en la opinidnh de sus asesores fiscales, entienden que existen
suficientes fundamentos juridicos para defender la postura de la Sociedad frente a la Administracion Tributaria y

que dichas actas no prosperen.

La Sociedad tiene pendientes de inspeccion los ejercicios 1999, 2000, 2001 y 2001 para todos los impuestos
que le son de aplicacion (y 2001 y 2002 en el caso del Impuesto sobre Sociedades), Asimismo, durante 2003 se
ha iniciado la inspeccion del Impuesto sobre Sociedades correspondiente al ejercicio 2001. Los Administradores
de la Sociedad no esperan gue se devenguen pasivog adicionales de consideracion para la Sociedad como

consecuencia de la inspeccion de los ejercicios pendientes y de la resolucion final dela actas recurridas.




9. nqresos v gas

La composicion de la partida de “Importe neto de la cifra de negocios™ de la cuenta de perdidas y ganancias
abreviada correspondiente al ejercicio 2002 es la siguiente:

Ventas de la explotacion agricola 44.588,36
Ingresos por arrendamientos 39.143,68

8$3.732,04

El epigrafe “Aprovisionamientos” recoge los gastos incurridos por la Sociedad en la adquisicion de abonos,
pesticidas y otros productos para el desarrollo de la actividad agricola.

El epigrafe “Otros gastos de explotacién” recoge los gastos en concepto de arrendamientos y de servicios
profesionales independientes, principalmente.

Los honorarios de auditoria correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2.002 han ascendido a

6.000,00 euros.

10. Otra Informacion.

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracion.

Durante el periodo la Sociedad ha satisfecho a los miembros de su Consejo de Administracion en concepto de
dietas un importe de 19.232,00 euros.

La Sociedad no tiene concedido a los miembros de su Consejo ningun tipo de preéstamo, ni ha asumido
obligacién alguna por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Asimismo, no existe obligacién contraida por parte de la Sociedad en materia de pensiones o de pago de primas
de seguro de vida, respecto de los miembros antiguos y actuales del organo de administracion.

11. Operaciones acoqldas al Regimen fiscal de iones de la Ley 43/95

Operaciones propias

La sociedad tiene referenciada la informacion relativa a una operacion acogida al régimen especial de fusiones,
en la Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 1998.

En la Memoria del ejercicio 2001, se describe la operaciéon de fusién por absorcion de las entidades Dos de
Dibu, S.A. y Del Dongo, S.A. por Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A. acogida, igualmente, al Hégimen aspecial

de fusiones de la Ley 43/1995.

Operaciones que afectan a Finanzas Inmuebles Cisneros, $.A. como socio de otra entidad

En la Memoria del ejercicio 2001 se describe la informacion relativa a una operacion acogida al Régimen
especial de fusiones, escisiones, aportacion de activos y canje de valores, regulado en el Capitulo VIl del Titulo

Vii de la Ley 43/95 del Impuesto sobre sociedades.

Valencia, 31 de marzo de 2003




