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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
FADESA INMOBILIARIA, S.A.

1. Hemos auditado las cuentas anuales de Fadesa Inmobiliaria, S.A., que comprenden el
balance de situacion al 31 de diciembre de 2003, la cuenta de pérdidas y ganancias y la
memoria 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 en su conjunto, basada en ¢l trabajo realizado de
acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen,
mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales
y la evaluacion de su presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones
realizadas.

2. De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y
del cuadro de financiacién, ademas de las cifras del ejercicio 2003, las correspondientes al
gjercicio anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio
2003. Con fecha 14 de marzo de 2003 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las
cuentas anuales del ejercicio 2002 en el que expresamos una opinién favorable.

3. En nuestra opinion, las cuentas anuales del ejercicio 2003 adjuntas expresan, en todos
los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Fadesa
Inmobiliaria, S.A., al 31 de diciembre de 2003 y de los resultados de sus operaciones y de los
recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen
la mformacion necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, de
conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

4 El mforme de gestion adjunto del ejercicio 2003, contiene las explicaciones que los
administradores consideran oportunas sobre la situacién de Fadesa Inmobiliaria, S.A., la
evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas
anuales. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de
gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2003. Nuestro trabajo como
auditores se limita a la verificacién del informe de gestidn con el alcance mencionado en este
mismo parrafo y no incluye la revision de informacién distinta de la obtenida a partir de los
registros contables de la Sociedad.

ERNST & YOUNG

(Inscrita en ¢l Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® S0530)

PSRN

Andrés|Lucendo Monedero
| de marzo de 2004
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FADESA INMOBILIARIA, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion correspondientes al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2003
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Fadesa Inmobilaria, S.A. Memoria ejercicio 2003

MEMORIA ANUAL
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2003

1. - NATURALEZA Y ACTIVIDADES DE LA SOCIEDAD

Fadesa Inmobiliaria, S.A. antes denominada Urbanizadora Inmobiliaria Fadese, S.A. (FADESA) en
adclante la Sociedad, se constituyd como Sociedad andénima el 24 de julio de 1980 por un periodo de
tiempo indctinido. Su objeto social y actividades principales consisten en la promocion inmobiliaria y la
construccion, contemplando también todas las actuaciones derivadas de las mismas (compra y venta de
solares, edificacion, gestion urbanistica, etc.).

La Sociedad es matriz de un Grupo dc empresas dedicadas, fundamentalmente, a la actividad
inmobiliaria y de construccion, La actividad promotora y de construccion de la Sociedad se ha realizado

en Espana y Portugal.

El domicilio social de la Sociedad estd establecido en A Coruiia.

2. - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen fiel-

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad v con las Normas de Adaptacion
sectorial del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimomo, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad. Estas
cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2003, que han sido formuladas por el Consejo de
Administracion, se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas,
cstimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

Por su parte, las cuentas anuales correspondientes al cjercicio 2002 fueron aprobadas por la Junta
General Ordinaria de fecha 3 de junio de 2003,

b) Comparacion de informacion-

La Sociedad presenta las cuentas anuales adaptindose a los modelos de balance y cuentas de
pérdidas y ganancias que sc incluyen en las Normas de Adaptacién Sectorial del Plan General dc
Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias aprobado segin Orden del 28 de diciembre de 1994, por
lo que no estd obligada a formular sus cuentas anuales en los modelos normalizados por cl
Registro Mercantil,

[.as presentes cuentas anuales corresponden a la Sociedad individual, adicionalmente Fadesa
Inmobiliaria 5.A, como Sociedad dominante de un grupo de Sociedades consolidables, ha
formulado sus cucntas anuales consolidadas.
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as cuentas anuales muestran de forma comparativa en el balance de situacion, cuenta de pérdidas
y ganancias y cuadro de financiacion las cifras del ejercicio 2003 y del ejercicio antenor,
guardando uniformidad en la presentacion,

c¢) Principios contables-
Los principales principios y criterios contables aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales
dc 2003 son los que se resumen en la Nota 4 de esta Memoria. Todos los principios contables
obligatorios con incidencia en el patrimonio, 1a situacion financiera y los resultados de la Sociedad

s¢ han aplicado en la elaboracion de estas cuentas anuales.

I.as cifras contenidas en los documentos que componen el balance de situacion, la cuenta de
pérdidas y ganancias y esta memoria estdn expresadas en miles de euros.

3. - DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion de los resultados del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2003, que los
Administradores presentaran a la Junta General de Accionistas para su aprobacion es traspasar el
resultado, por importe de 55.895 miles de euros, a reservas voluntarias y a “Reserva para inversiones en
territorio canario (RIC) por importe de 2.430 miles de euros.

4. - PRINCIPIOS CONTABLES Y NORMAS DE VALORACION

Los principios contables y normas de valoracion mds significativos aplicados por la Sociedad en la
elaboracion de sus cuentas anuales, de acuerdo con el Plan General de Contabilidad y la Norma de
Adaptacion Sectorial para las Empresas Inmobilianas, han sido los siguientes:

a) Gastos de establecimiento-

Ln esta partida se incluyen los gastos incurridos en ampliaciones de capital. La amortizacion de
los mismos se realiza en cinco anos, lo cual ha implicado un cargo en el presente ejercicio en la
cuenta de perdidas y ganancias de 280 miles de euros.

b) Inmovilizado inmaterial

Los bienes incluidos en este apartado se valoran por ¢l coste de adquisicion. En particular los
derechos derivados de los contratos de arrendamiento financicro se contabilizan como
inmovilizado inmaterial por el valor al contado del bien, y se amortizan con ¢l mismo criterio que
mas adelante se indica para el inmovilizado material, reflejandose en el pasivo la deuda total por
las cuotas mas el importe de la opcion de compra. La diferencia entre ambos valores, que
representan los gastos financieros de la operacion, se contabilizan como gastos a distribuir en
Varios ejerciclos y se umputa a los resultados de cada ejercicio de acuerdo con un criterio
financiero.
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I.as aplicaciones informaticas se valoran por su coste de adquisicion y se amortizan ae forma lineal
en CINCo anos.

[Las concesiones administrativas corresponden al coste de adquisicion de un derecho de
explotacion de un acuifero de aguas minero-medicinales. Su amortizacion se realiza de forma
lineal durante el periodo concesional residual, es decir, 18 afios desde 2002.

El cargo a la cuenta de perdidas y ganancias del ejercicio de 2003 en concepto de amortizacion del
inmovilizado inmaterial ascendid a 3.324 miles de euros.

¢) Inmovilizado material-

Ll inmovilizado material sc halla valorado a su coste de adquisicion o de construccion, dotandose
la oportuna provision por depreciacion cuando existen dudas sobre la recuperabilidad de su valor
contable, La Sociedad no se ha acogido a ninguna normativa legal para la actualizacion del valor
de sus elementos de inmovilizado material.

Los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el
momento que se producen.

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

CONCEPTO | ANOS DE VIDA UTIL
Edificios | 50
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario | 7al0
Otro inmovilizado sall)

Como excepcion a lo arriba expuesto, los bicnes usados siguen un criterio de amortizacion
acelerada al doble de lo establecido para su vida util estimada.

El cargo a la cuenta de pérdidas v ganancias del ejercicio 2003 por el concepto de amortizacién del
inmovilizado material ascendio a 1.254 miles de euros.

d) Inversiones financieras-

Las participaciones en el capital de otras Sociedades estdn registradas al coste de adquisicion,
minorado, en su caso, por una provision que recoge la diferencia entre dicho importe y el valor
teorico contable de esas participaciones, corregido por ¢l importe de las plusvalias tacitas
existentes en el momento de la adquisicion que todavia subsistan al cicrre del ejercicio. En el caso
de participaciones en sociedades que a su vez es matriz de un subgrupo, ¢l valor tedrico contable
se¢ calcula con relacion a los tondos propios consolidados de dicho subgrupo.

[.a dociedad participa mayoritariamente en ¢l capital ciertas empresas y tiene posesion de mas del
20% cn otras. Las cuentas anuales del ejercicio 2003, no reflejan los aumentos o dismminuciones de
valor de dichas participaciones que resultarian de aplicar_criterios de consolidacion, tal como se
explica en la nota 2 dc la presente memoria.
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Las participaciones de capital dernivadas de aportaciones de terrenos en la constitucion de
sociedades se valoran al coste de adquisicion de dichos terrenos.

e) Gastos a distribuir en varios ejercicios-

Los intereses incorporados al nominal de las deudas por operaciones de triafico o de inmovilizado
con vencumento superior al ano, sc registran cn esta cuenta, imputandose anualmente a resultados
con un criterio financiero.

1) Existencias-
Las existencias estan constituidas por:

1.- Terrenos y solares:

Los terrenos y solares adquiridos para el desarrollo de promociones inmobiliarias se registran a su
precio de adquisicion, incrementado en aquellos otros gastos relacionados directamente con la
compra (1mpuestos, gastos de registro, etc.). Dicho importe se traspasa a “Promociones en curso”™
en el momento de comienzo de las obras.

2.- Promociones en curso:

Como promociones en curso se incluyen, ademas de los derivados del apartado anterior, 1os costes
a origen incurridos en las promociones inmobiliarias en fase de ejecucion a la fecha del cierre del
ejercicio. l.os costes incluyen para cada promocion los importes correspondientes a la
urbanizacion y construccion, asi como aquellos otros costes directamente relacionados con la
promocion (estudios y proyectos, licencias, etc.) y, adicionalmente, los gastos financieros
devengados durante ¢l periodo de construccion por la financiacidn cspecifica obtenida por la
ejecucion de la misma.

o Promociones en curso de construccion a ciclo corto:

Recoge las promociones en curso cuyo plazo de construccion pendiente sea inferior a
un ano desde ¢l 31/12/2003.

* Promociones en curso de construccion a ciclo largo:

Recoge las promociones en curso cuyo plazo de construccion pendiente supere un ano
desde ¢l 31/12/2003.

3.- Edificios construidos.

A la finalizacion de cada promocion inmobiliaria, la Sociedad sigue el procedimiento de traspasar
desde la cuenta “Promociones en curso” a “Edificios construidos™ el coste correspondicnte a
aqucllos inmuebles aun pendientes de venta.

4.-Obras en curso:
Se recoge en esle epigrale los costes a origen correspondientes a obras donde la Sociedad trabaja
COmMO constructora y cuyo importe se certificard a t
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La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de las existencias cuando el coste
contabilizado excede a su valor de mercado. Las cuentas anuales adjuntas no recogen ninguna
provision por este concepto al no estimarse la existencia de minusvalias futuras,

g) Deudores-

1. - Créditos no comerciales-

Los créditos no comerciales se registran por el importe entregado y distinguiéndose entre corto
plazo y cl largo plazo en funcion de la fecha de vencimiento. 1.os ingresos por intereses sc
computan en el ejercicio en el que se devengan, siguiendo un criterio financicro.

2. - Créditos comerciales-

Los créditos comerciales se encuentran valorados por el nominal y recogen los créditos concedidos
a clientes por operaciones de trafico que incluyen los efectos descontados pendientes de
vencimiento, figurando su contrapartida por el mismo importe como deudas con entidades de
crédito.

l.a dociedad realiza una cstimacion de los saldos que pudieran resultar dudosos a efectos de dotar
la oportuna provision.

h) Ingresos a distribuir en varios ejercicios-

1. -Subvenciones oficiales-

Se corresponden ¢on subvenciones recibidas por la adquisicion de suelo para la construccion de
viviendas en régimen de proteccion oficial. Se contabilizan en el momento de la concesion por el
organismo estatal o autonomo correspondiente, [.a imputacion a ingresos del ejercicio se realiza
con un criterio de corrclacion entre ingresos y gastos, de forma que para las subvenciones
concedidas, se trasladan a ingresos los saldos correspondientes a las umidades vendidas en el
ejercicio, permanecicndo en balance aquellos otros importes que sean inherentes a unidades que
figuren como existencias.

2.~ Otros ingresos a distribuir-
ae corresponden con las cantidades recibidas por la cesion temporal del usufructo de las acciones
que la Sociedad posee en Guadalmina Golf, S.A. La imputacion a ingresos del ejercicio se realiza
con un criterio lineal en funcidn del tiempo de cesién de las acciones.

1) Provisiones para garanltias-
Ll saldo registrado en el epigrafe de “Provisiones para operaciones de trafico” por importe de
4.659 miles de euros corresponde a la estimacion de costes futuros por la realizacion de pequenas

reparaciones en promociones entregadas. Su calculo, basado en datos estadisticos, se ha
determinado en un porcentaje de la cifra de ventas del ejercicio y del precedente.

El cargo realizado en la cuenta de pérdidas y ganancias por este concepto en el ejercicio 2003 ha

s1do de 922 miles de euros.
7%
( —_
N 5.
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J) Provisiones para riesgos y gastos-

1.-Provisiones para impuestos-

PN Como consecuencia de las distintas interpretaciones de la normativa fiscal aplicable en cl caso del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que recaen sobre
los prestamos hipotecarios, la Sociedad, hasta el ejercicio 2002, tenia adoptado el criterio de
liquidar dicho impuesto exclusivamente sobre ¢l importe del principal, sobre la base de sentencias
del Tribunal Supremo. No obstante, por aplicacion del principio de prudencia, la Sociedad
mantienen registrado dentro del epigrafe “Provisiones para impuestos” un saldo de 2.481 miles de

@ euros para hacer frente a posibles resoluciones cn contra de las reclamaciones efectuadas entre los
tribunales y distintas administraciones. Desde el ejercicio 2003, de acuerdo al cambio normativo
introducido, sc liquidan los impuestos correspondientes considerando como base imponible la
responsabilidad hipotecaria maxima.

® Adicionalmente a lo anterior, la Socicdad mantiene registrado 5.501 miles de euros para otros
riesgos de cardcter fiscal.

2.- Olras provisiones-

Corresponde a la cuantificacion de riesgos y gastos futuros por litigios en curso y otros

compromisos, la Sociedad mantiene registrado un saldo registrado de 1.902 miles de euros para
@ atender dichos compromisos.

k) Deudas-

se registran por su valor de reembolso. La clasificacion entre corto y largo plazo sc realiza
teniendo en cucnta cl plazo previsto para el vencimiento, enajenacion o cancelacion, Se consideran

¢ a largo plazo cuando dicho plazo sea supenior a doce meses a partir de la fecha del cierre contable.
[.os preéstamos hipotecarios subrogables se contabilizan dentro del epigrafe ‘Deu das con entidades
de crédito” por el importe dispuesto. Se clasifican a corto plazo todos aquellos importes que, atn
teniendo vencimiento superior a doce meses, estin financiando viviendas sobre las que existe un

® compromiso firme de venta (contratos privados) y cuyo plazo de entrega previsto sea inferior a un

ano.
) Impuesto sobre beneficios-

El gasto por Impuesto sobre Sociedades del ejercicio se calcula en funcién del resultado

® economico antes de impuestos, aumentado o disminuido, scgin corresponda, por las diferencias
permanentes con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible del citado impuesto,
minorado por las bonificaciones y deducciones en la cuota, excluidas las retenciones y pagos a
cuenta.

® m) Método de reconocimiento de las ventas-

La Sociedad sigue el criterio de registrar los ingresos derivados de la venta de viviendas de
promociones inmobiliarias en el momento de la entrega s llaves (firma en escritura pablica la
compraventa).
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Las entregas, en efectivo o en efectos comerciales a cobrar, en concepto de a cuenta, recibidas de
clientes durante el pernnodo comprendido entre la firma del contrato privado de compraventa y el
momento en el que se efectia la firma en la escritura publica, se registran como “Anticipos dc

clientes” en el pasivo del balance de situacion adjunto.

El reconoctmiento de los ingresos derivados de las ventas de solares se realizara en el momento de
la firma del contrato privado de compraventa, realizando la provision correspondiente por 1os
costes pendientes de incurrir.

n) Actuaciones empresariales con incidencia medioambiental-

Las actividades de la Sociedad no tienen mas incidencia en el medio que las derivadas del
desarrollo de las promociones,

Todas las actuaciones realizadas por la Sociedad relativas a la minimizacion del impacto ambiental
de sus promociones han sido incluidas como mayor coste de las mismas.

5. - GASTOS DE ESTABLECIMENTO

Los movimientos habidos durante el e¢jercicio 2003 han sido los siguientes:

Miles de euros

Saldo a 31 de diciembre de 20072 1.106
Amortizaciones (280)

Saldo a 31 de diciembre de 2003 826

6. - INMOVILIZADO INMATERIAL

L1 movimiento habido durante el ejercicio 2003 de las diferentes cuentas del inmovilizado inmaterial, y
de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:

Cifras en miles de euros

Saldo a Saldo a

Concepto 31/12/2002 Adiclones Traspasos 31/12/2003
Concesiones administrativas 2.254 -- —— 2.254
Aplicaciones intormaticas 382 170) —- 552
Bicnes de leasing 25.210 04 (495) 24 809
Total coste 27.846 264 (495) 27.615
Amortizacion acumulada (2.976) (3.324) 485 (5.815)
Valor neto 24 .870) 21.800
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A 31 de diciembre de 2003 ¢l detalle de los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero es
el s1iguiente.

Cifras en miles de enros

Opcidn de e Luetas
FElemenlos de transporte 24 485 319 2. 138 3,766 21.203
Otro inmovilizado 122 2 10} [ 3 ks
Vatenal imformatico 2002 0 o 54 HY) 77
Total 24 809 327 2,202 3.84K 21,338

7. - INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio 2003 en las diferentes cuentas del inmovilizado material y de
su correspondiente amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

Cifras en miley de euros

saldo a Saldo 4

Concepto 31/12/72002 Adiciones R elros lraspasos 41/712720073
Inmucbles para explotacion 23.765 72 (15.476) 1.191 9.552
Inmuebles para uso propio 6H.193 256 -- (1.965) 4,451
Instalaciones téenicas y similares 846 34 -- - 385
(Hras instdl., utillaje vy mobiliario 3.635 .13 -- 777 5.425
Liquipos de proceso y olro inmaov, 3.026 548 (62) 474 3.986
Llementos de transporte 529 264 (23) 21 791
Anticipos ¢ inmovil. en curso 45 3.09() (72) .- 3.063

Total coste 38.039 5.282 (] 5.633) | 495 28.183
Amortizacion acumulada (4.945) (1.254) 450 (484) (6.233)

Valor neto 33.094 21.950

El valor neto contable de los elementos de inmovilizado material afecto a garantias hipotecarias al cierre
del ejercicio es el siguiente:

Descripcion Miles de eyros
Editiclos para arrendamiento Claudio Coello 93
Edificios para arrendamiento Residencia Fabiola 4.875
Edificios para uso propio Calle Coldn 386
T otal 5.354

El desglose de 1a partida “Inmuebles para arrendamiento’™ al cig jere1cio es el sigulente;
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Descripcion Ubicacion Miles de euros
Hostal Calle Orzan A Coruna 361
Claudio Coello, 78 Madnd 105
Nave Meldorft A Coruiia 1.160
Residencia Fabiola Palma de Mallorca 6.735
Nave Sabon A Coruiia 1.191

Total 9.552

El desglose de las distintas partidas del inmovilizado material correspondientes a solares y construccion
al cierre del ejercicio es el siguiente:

Cifras en miles de euros

Saldo al

Concepto Solar Construccion 31/12/2003

Inmuebles para arrendamiento 2.201 7.351 0.552

Inmuebles para uso propio 1.304 3.177 4.481
Total 3.505

10.528 14.0733

El coste de los elementos en uso totalmente amortizados es:

Concepto Miles de euros
Instalaciones tecnicas y maquinaria 296
Otras instalaciones,utillaje y mobiliario 102
Otro inmoviizado 1.430

Total [.828

8. - INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

Los movimientos habidos durante el ejercicio 2003 han sido los siguientes:

Cifras en miles de euros

Saldoa Saldo a

Concepto 31/12/2002 Adicioncs Retiros Traspasos 31/12/72003
Participaciones en empresas del grupo 400,775 7.663 (2.123) 2.750) 49 065
Créditos a empresas del erupo = 48,577 -- -~ 48.577
Parlicipacioncs ¢n empresas asoctadas 14,505 | 5 (14) (2.750) 11.756
Cartera de valores a largo plazo 46,898 3d7 (BW87) - 46,358
Ortros créditos 45() - -- -- 45()
| 2eposit. y fianzas constituidos a 1p. 514 99 (16) -- 597
Administracionces Publicas 34 2.693 -- -- 2.732

Total coste 103.181 50.394 (3.040) - 159.535
Provisiones (10.152) (17.400) -- -- (27.552)

Valor neto 93,029 131.983

o
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Participaciones en empresas del grupo y asociadas-

El desglose de empresas del grupo y asociadas, asi como sus datos relevantes al cierre del ejercicio es el
stgulente, segun las cuentas anuales correspondientes pendientes de aprobar.

Cifray epomiles oe ewros

o Parl if:ipuciﬁn Datos Contables Duatos Putrirmmiu]ua

T W Kdos del
FEmpresas del grupo Dircota Indirecia Cosle Provision Reservas CleTCiu
Residencial Corufiesa de Viviendas, 5.1, 100060 7493 1.000 (10)
Hdificios del Noroeste, $.A. 26,00 32.00 616 (553) 272 -
Arco Ins Gestion, 5.1, U B0 |52 (125) § (1}
Fadesa Canuarias, 5.1, ) U0 320 -- 4749 (30}
Inmohiliaria Bialta, 5.A. 100,00 708 (646) 152 -
(bras y suelos de Calicia, 5§ A, 66.296 Q7 (1) --
Promotora Club Social Torrelago, $.A. 83.1% 2.375 (301) 2.5309 150
Obralar. 5.1, 100.00 8.374 - | 1.255 32.418
Citania Hoteles & Resorls, 5 A 6O.0() 36 GO -
Furogala, 8.1.. (Grupo consolidado) 10.00 450 (4u()) 413 (12.289)
Casino de Badaguas, 5 A, 100.00 1.202 - 1.202 --
Urbanizacion Club de Campo de Logrono. 5.1, 53,00 510 GO 837
Urbanizadora de Penaroja en Pego. 5.1 10000 36 -- 25 (1)
Hotel de Guadalming, 5.1.. 100.00 712 7.0010) (1)
Baranda Azul, S.A. 100.00) 1. 831 -- 1.03% ()
[3B-0, 5.A. Ot} () 3.5072 - 1.564
Lamips, 8. A 1040, 0} 1.42% | 2() -
MEK-II, 5.A. G4 00 3.a59 |.566 --
TR-2. 5.A. 100,00 2103 - 143
TR 4.5 A 9RO 2776 —- [ ()
TR 6. 5.A N9 2.776 - 1ut)
TR-7.5A. 49 (0 4.164 -- 285
(Groupe Fadesa Maroc, S A. B4,06(0) 06 (201)) 74 (38)
[incra Knergia, 5.1, HY.9 7 3 -- 3 —-
Lilepim Promocoes Inmobiliarias, §.A. 10000 1O.195 (407) 3.654 (1.926)
Fadesa [Tungaria KT, 2990 76 - 76
40065 (2. 713) 33.9110 10006

by Participacion

Dalos Contahles

Cifras en miles e euros

Datos Patrimoniales

{apital y

Rdos del

Empresas asociadas Inrectla Indirecta {loste Provision Kesetrvis CICTLILI0

Remobar, 5.1, 45,50 7 (7) -

Inmoprado Laguna, 5.1, 50.00 [.503 (7) 2,990

Guadalmina Golf. 5.A, 3862 4.23 ] 002K

Crran Casino Real de Aranjucs, 5.A. 30,00 6.000 -- 11.601 (5)

Inversiones Arnova, 5.1.. 20,00 15 30 : .
L1756 (14) 44,240 (5

[.a actividad y domicilio social de las sociedades del grupo

-10-

LS00 los siguientes:
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[Domaciho
Denominacion empresa del grupo Social Actividad
Reswdencial Coruficsa de Viviendas, 8.1, A Coruna Promocion inmobiliaria para venta
Fdilicios del Noroeste, 5.A. A Coruna S1n dclividad
Arco Iris Grestion, 5.1 Madnd S1in actividad
Fadesa Canarias, §.1.. Ias Palmas Promocion inmoblianag pard venla
Inmobiliaria Rialta. § A, A Coruiia »1n aclividad
Obras y Suelos de Gaboa, §.A, A Coruna Sin aclividad
Promotora Club Social Torrelago, S.A. Valladolid Fxplotacton club deportivo
Obralar, §.1.. A Corufia Promocion inmobliaria para arrendamiento
Citania Hoteles & Resort, S AL A CCoruna Sin actividad
Furogalia, 5.1.. A Coruia 'enencia de cartera
Casing de Baddguas, S.A. A Corufa Sin actividad
Urbanizacion Club de Campos de Logrofio, §8.1.. A Corufia Promacion mmobihiania para venla
Ulrbanizadora de Pefiaroja en Pego, 8.1, A Corufia lirbanizadora
Hotel de Gruadalmina, 8.1, A Corufia Arrendamicto de establecimicento hotelero (%)
Baranda Azul, §.1.. Sevilly Arrendamicto de establecimicnto hotelero (%)
DB-6, 5. A Sevilla Fa proceso de hquidacion
l.amps, 5.A. Sevilla Artendamiera de establecimento hotelero (%)
ME-I, 5. A, Sevilla I:n praceso de hquidacion
TR-2, 8 A, Sevilla Arrendamieto de establecimiento howelero (%)
TR-4, 8§ A, Scvilla Fn proceso de hquidacion
TR-H, 5.A. Sevilla Fn proceso de higuidacion
TR-7, §.A. sSevilla L'n proceso de liquidacion
Ciroupe Fadesa Maroc, S.A. Casablanca Tenencia de cartera
inerda Lnereia, S.L. A Coruiig Sin actividad
Ulepim Promogoes Inmobihanas, 5 A, Moita/Portugal Promocion Inmobilaing para venla
I'adesa Hungana RT Budapcst Sin actividad

(*) En la actualidad los activos se encuentran en curso de construccion.

Domiciho
Denominacidn empresas asociadas Social Actividad
Inmoprado Laguna, S.L. Valladolid s1n actividad
Kemaobar, 8.0 A Coruifia Sin actividad
Cruadalmina Goll, 5 A, Milaga Explotacion Club de Golt
Crran Casino Real de Aranmjuer, 8 A, Aranjucz Promocion inmobihiana para venta
Inversiongs Arnova, S.L A (Corufa Kepresentacion de empresas

== ) 11
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Ulepim Promogoes Imobiliarias S.A. con domicilio social en Moita, Groupe Fadesa Maroc S.A. con
domicilio social en Casablanca y IFadesa Hungaria, RT con domicilio en Hungria, son las tnicas
Sociedades participadas extranjeras.

Ninguna dc las sociedades participadas cotiza en bolsa.
Créditos a empresas del grupo-
Entre los prestamos concedidos figura un préstamo participativo otorgado a Eurogalia, S.1.. por importe
de 21.000 miles de euros con vencimiento y amortizacion integra el 9 de junio de 2006. La remuneracién
estd fijada cn dos conceptos variables:

- Lluribor a sei1s meses

- 10% de los beneficios netos anuales
Para hacer frente a posibles pérdidas derivadas de la situacién patrimonial del Subgrupo Eurogalia figura
registrada una provision sobre este préstamo de 18.200 miles de euros.
Il resto del saldo de créditos a empresas del grupo tiene vencimiento en ¢l ano 2005.

Cartera de valores a largo plazo-

Fste epigrafe estd compuesto fundamentalmente por acciones sin cotizacion oficial, cuyo desglose es el
slguiente:

Cifras en miles de euroy

dSociedad Coste Provision
Parque Tematico de Madrid, S A 13,10% 26.360 (6.625)
Live in Spain, § A. 8.33% 6 __
Molar 88, 5.A. (*) 33% 4,272 -
Poce, 5.A. (%) 33% 7.853 -
Urbanizadora del Jarama, S A. (¥) 33% .626 _
Inversiones 1. Rasticas Urbanas 2000, S.L. (*) 33% 6.093 -
Total 46.216 (6.625)

Las acciones de Parque Temitico de Madrid. S.A. se hallan pignoradas en garantias dc un préstamo que
dicha sociedad tiene formalizado con Cajamadrid.

(*) Corresponden a la adquisicion de acciones de sociedades sin actividad y cuyo dnico patrimonio es
suelo con destino a la promocion inmobiliaria,

Otra informacion-

 El importe que figura cn Administraciones Publicas corresponde a impuestos anticipados que
revertiran a largo plazo.

* FEl importe registrado en “Otros créditos™ corresponde g préstamos concedidos a empleados de

la Sociedad con vencimiento en el ano 2010. .
. __....r"__‘-. _--_-_-"' \‘t

12-
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9. - GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOM EJERCICIOS

Los movimientos habidos durante el ejercicio 2003 han sido los siguientes:

Miles de euros

Saldo a 31 de diciembre de 2002 4.888
Adiciones 916
Retiros (2.639)

Saldo a 31 de diciembre de 2003 3.165

Las adiciones del ejercicio se corresponden a la incorporacion de los gastos financieros derivados de
bienes en leasing y a la incorporacion de intercses implicitos en el pago de compras de terrenos. Parte de
los retiros corresponde a la reduccion de los gastos financieros derivados de los bienes de leasing debido
a la rcvision a la baja de los tipos de interes.

10, - EXISNTENCIAS

La composicion de las existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2003 era la siguiente:

Cifras en mitles de eunros

(onceplo [.ibres Protegidas Totalcs

Terrenos y solares 358 181 2977 361158
Promocianegs en curso de construccidn de ciclo corto 160.775 43 843 204.618
Promociones ¢n curso d¢ construceion de ciclo largo 213.93] 16.556 230,487
Cbras en curso de construccion de ¢i1clo cono 4%.591 -- 4¥.891
Fditicios construidos 42974 | 645 44.614
ANnticipos 19.096 -- 19.096

Totales 843 848 h3.0021 GO8 BOY

Otra informacion-

El valor de las existencias registradas al cierre del gjercicio incluye gastos financicros por importe de
22.326 miles de euros, de los que 14.398 miles de euros han sido capitalizados en el ejercicio 2003.

Por 1a actividad que realiza la Sociedad, es habitual gue las existencias en curso estén afectas a garantias
de prestamos hipotecarios para su financiacion.

Al cierre del ejercicio 2003 el la Sociedad mantiene formalizados diversos contratos de opciones de
compra sobre suelos cuyo destino, en caso de ejercitarse la opcion, seria la promocion inmobiliaria, por
un 1mporte de 90.764 miles de euros. De dicho valor, tles de curos corresponden al coste de la
opcion, figurando este concepto registrado en el epig

4 -7
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La sociedad mantiene formalizados contratos de venta por valor de 1.173.833 miles de euros sobre

existencias de promociones cn curso.

11. - INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES

La composicion de este epigrafe del balance de situacion al cierre del ejercicio cs el siguiente:

Saldo a

Cuncupt{] 31/12/2002
Valores de renta fija 16,292
Crédilos a corto Plazo 348
Inversiones financieras lemporales en capital LY
Desembosos pendientes sobre acciones a ¢, plazo (36)
Intereses a corto plazo de valoves de renta [ija 37
Depasitos y lianzas constituidas a corto ptazo ]

TOTAT. 16.061]

12, - FONDOS PROPIOS

Cifras en miles de euros

Adiciones
19.681
4.554

saldo a

Retiros 3171272003
(35.602) 171
(137) 4765
-~ 19
- (36)
(34) 3
-~ ]
35.773 5.123

El movimicnto habido en las cuentas de "Fondos propios” durante el ejercicio 2003 ha sido ¢l siguiente:

Cifras en miley de euros

Prima de

Capital Social Cmisiin
Saldo a 31.12.2002 11.137 51.179
Istribucion beneficio 2002 - —-
Beneficio ejercicio 2003 - --
Saldo 4 31.12.2003 [1.137 51.179

Reservas
e .|

38.364
54.54%

112912

A 31 de diciembre de 2003 la distribucion de reservas de la compaiiia era:

Cifras en miles de euros

Resultado del
Cjercicio
54 548
(54.548)

ﬁIR.EBS

38235

Saldo al

31/12/2002 Adiciones
Reserva legal 2.227 -
Reserva voluntarta 47.605 48.304
Otras reservas 3. 22() 6 244
Reservas de fusion 5.312 -

Total 38.364

saldo al
31/12/2003
2.227
95.90)9

9.464
5.312

112.912
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Capital social-

FEl capital social a 31 de diciembre de 2003 estd representado por 44.546.40)7 acciones nominativas,
representadas mediante anotaciones en cuenta de 0,25 euros de valor nominal cada una, totalmente
suscritas y desembolsadas (11.137 miles de euros). Todas las acciones gozan dc los mismos derechos vy
no existen himitaciones estatutarias a su libre transmision.

Con fecha tres de febrero de 2004 la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de Fadesa
[nmobiliaria, S.A., acord6é un aumento del capital social en cinco euros con veinticinco céntimos (5,25
euros), mediante la cmision de veintiuna (21) acciones ordinarias, de 0,235 euros de valor nominal, 1guales
a las preexistentes, lo que supone un total de 44.546.428 acciones. L.as acciones se han emitido con una
prima de emusion total de 120,75 euros, es decir, 5,75 euros por accion, lo que significa una cantidad
desembolsada de 126 curos, 6 euros por accion. La ampliaciéon ha sido totalmente suscrita y
desembolsada.

Posteriormente en la misma Junta se ha acordado una modificacion del valor nominal, pasando de 0,25
euros a 0,10 euros por accion, sin que ello afecte a la cifra de capital social. En virtud de lo anterior, el

numero de acciones actual es de 111.366.070 acciones, de 0,10 euros de valor nominal cada upa, todas
ellas de una misma clase y serie.

Prima de emision-

La prima de enusion es de libre disposicion y asciende a 51.179 miles de euros.

Reserva legal-

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una cifra igual al
10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital

social.

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

dalvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere ¢l 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 para Inversiones en Territorio Canario-

De acuerdo con la Ley 19/94, relativa a la dotacion de reservas para inversiones en el Territorio Canario,

la Sociedad ticne registrada una reserva indisponible condicionada a la reinversion por importe de 9.464
miles de curos.

Reserva voluntaria, reserva fusion-

>0n de libre disposicion.
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13. - INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

El movimiento de la cuenta durante el ejercicio 2003 ha sido el siguiente:

Cifras en miles de euros

Saldo a Saldo a

Concepto 31/12/2002 Adiciones Retitos 31/12/2003
Subvenciones de capital 7 56 (H6) --
Otros 1ngresos a distribuir 1.437 479 (270) 1.646
Valor total 1.444 538 (336) 1.646

"'Otros ingresos a distribuir “corresponden basicamente a los ingresos diferidos por la cesion del derecho
de usufructo sobre las acciones quc la Sociedad posee en Guadalmina Golf, S.A.

14. - PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento de este epigrafe durante el ¢jercicio 2003 ha sido el siguiente:

Cifras en miles de euros

Saldo a Saldo a
{ on CCPtL‘I 31/12/2002 Adiciones TI‘::IH}‘)E[EL’)H JL/1272003
Provisioncs para impuestos 240 7.721 21 7.982
(tras provisiones |.U23 -~ (21) 1.902

Valor total 2.163 7.721 - D884

15. - DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO Y OTRAS DEUDAS FINANCIERAS.

M

La composicion de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2003 es la siguiente:

Cifras en miles de euros

Concepto l.argo Plazo Corto Plazo Pisponible

Préstamos hipolecarios subrogables viv. protegida 13.001 | 8.275 28.770
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda libre B0.018 119 832 202,301
Oiros préstamos hipotecarios 33.061 1.751 [6.065
Polizas de crédito 6.194 1 78.702 14.677
Préstamos no hipolecarios 12040 16.472 -~
Deudas por efectos descontados -- 48 (186 37.688
Deudas por leasing 17.747 3.591 --
Intereses devengados no vencidos -- 1.644 -

Total 7 170.6 7% 388,353 299 561

/
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Los "Préstamos hipotecarios subrogables™ corresponden a los saldos dispuestos de los préstamos
hipotecarios con diversas entidades financieras, en los que se podran subrogar los compradores en el
momento de la entrega de la vivienda, y que la Sociedad utiliza para financiar la construccion de
promociones inmobiliarias en curso. Dichos préstamos se encuentran garantizados mediante hipotecas
sobre existencias y su importe al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2003, por 239.726
miles de curos, corresponde a la parte dispuesta de un total de 470.857 miles de euros formalizados.

El importe de los gastos financieros de ‘Préstamos hipotecarios subrogables” contabilizados en este
gjercicio ascienden a 8.104 miles de euros de las cuales 620 miles de euros corresponden a viviendas
protegidas y 7.484 miles de euros a viviendas dc promocion libre.

51 bien los préstamos subrogables en su mayor importe no tienen exigibilidad a corto plazo, al tener
vencimicntos superiores a un aino (tal como se especifica en el cuadro de vencimientos de deudas a largo
plazo), la Sociedad de acuerdo con la normativa contable vigente, clasifica a corto plazo todos aquellos
importes que correspondan a la financiacion de promociones en curso que cumplan las dos condiciones
stguientes:

1) Que a 31 de diciembre de 2003 existan compromisos firmes de venta, es decir, que ya se haya
tormalizado un contrato de compraventa de caracter privado sobre los bienes afectos por el
préstamo y

2) La fecha de entrega prevista (escritura piblica) sea inferior a doce meses desde el cierre del
C|Erciclo.

scgun los cuadros de amortizacion de los préstamos formalizados, en caso de no existir subrogacion
previa, 1os vencimientos por afio serian las siguicntes:

Cifray en miley de euroy

Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 y sig. Total
Préstamos y créditos 18.194 - - - - 18.194
Préstamos hipotecarias subrogahles viv. protegida 229 Wb [.122 [.164 27910 31.270
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda Jibre 3.124 (.434 7,294 7.479 182 812 207.143
Olros préstamos hipotecarios 1.986 2.4573 11.507 2.607 4,448 33.061
[Leasing 2.323 2.200 2 296 2.280 __ B.54Y 17.747
Total 25,456 12.031 22279 [ 3.53() 2337149 3H)7.415

El tipo de interés medio de las deudas a largo plazo fue del 3,12%.

A 31 de diciembre de 2003, la Sociedad tiene concedidos por diversas entidades financieras lincas de
descuento por distintos importes, siendo el importe de los cfectos descontados al cierre del presente
ejercicio 48.086 miles de euros. El importe de los efectos descontados durante el ejercicio ascendid
aproximadamente a 80.904 miles de curos.
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16. - ACREEDORES COMERCIALES

El saldo registrado al cierre del ¢jercicio en el epigrafe “Acreedores por operaciones de trifico a largo

plazo’, por importe de 170.528 miles de euros, corresponden a deuda por adquisicion de suelo, teniendo
el siguiente vencimiento:

Afos Miles de euros
2005 86.581
2006 59.067
2007 24 .880
Total 170.528

De los anticipos de clientes registrados en el balance de situacion por importe de 260.155 miles de euros,

aproximadamente 95.839 miles de euros corresponden a anticipos en efectivo y el resto en efectos
comerciales a cobrar.

17. - OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES

El saldo del epigrafc “Otras deudas™ a largo plazo se corresponde principal mentc a la deuda por la
adquisicion de participaciones de sociedades mercantiles, siendo su vencimiento por afio ¢l siguiente:

ANos Miles de euros
2005 5.254
2006 2.482
Total 7.736

El epigrafe "Administracioncs Piblicas a largo plazo” por importe de 1.236 miles de euros corresponde a
impucstos sobre beneficios diferidos, derivados de los ajustes temporales en la contabilizacion del
mpuesto sobre Sociedades, cuya reversion serd a largo plazo.

18. - INGRESOS Y GASTOS

Importe neto de la cifra de negocios-

La actividad de la Sociedad, realizada en todo el territorio nacional y en Portugal mediante un
establecimiento permanente, se divide en funcion del uso final de los bienes y su tipologia de la siguicnte

malriera:
_ X — T /
f,,-f — —18— | .
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Concepto Miles de euros
Venta viviendas unifamiliares libres 73.577
Venta viviendas colectivas libres 301.097
Venta viviendas protegidas 6.610
Venta de obra ejecutada y certificada edificacién residencial 11.999
Venta de obra ejecutada y certificada edificacion no residencial 70.650
Venta de terrenos y solares ©93.074
Ingresos de mejoras de viviendas 027
Ingresos por arrendamientos 1.942
Ingresos por servicios prestados 1.255

Total 361,131

Aprovisionamientos-

[La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancia adjunta es la siguiente:

Concepto Miles de euros
Compra de terrenos y solares 197.017
Variacion de terrenos y solares (87.763)
Certificaciones de obra y servicios de terceros 302.486
Total 411.740

Gastos de personal-

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es el siguiente:

Concepto Miles de euros
Sueldos, salarios y asimilados 34.252
(Cargas soctales 5.453

Total 42705

El importe de cargas sociales corresponde practicamente en su totalidad a Seguridad Social cargo de la

CINPIesa.

Numero medio de empleados-

Durante 2003 el niumero medio de personas empleadas de la Sociedad distribuido por categorias fue el

sliguiente:




Fadesa Inmobilaria, S.A. Memoria ¢jercicio 2003

(Categoria Numero
Direccion 28
T'écnicos titulados 294
Admimstrativos 264
Comerciales [16
Operarios subalternos 319
Total 1,021

Variacion de provisiones de trdfico-
[La composicion y movimientos de las provisiones de trafico durante el ejercicio, es la siguiente:

Cifras en miles de euros

Provisiones para Otras provisioncs
- s Total
incobrables de trafico
Saldo a 31/12/20072 68 3.737 3.805
Dotaciones 338 027 1.26()
Saldo a 31/12/2003 406 4.659 5.065

Transacciones con empresas del grupo y asociadas-

Durante el ejercicio 2003, la Sociedad ha realizado las siguientes transacciones con empresas del grupo y
asociadas:

Concepto Miles de euros
Certificaciones obra ejecutada 73.899
Servicios prestados 019
Ingresos por arrendamientos de inmuebles 238
Adquisiciones de obra para venta 7.068
Serviclos recibidos 105
(;astos para artendamientos de inmuebles 512

.a totalidad de las transacciones anteriores se han realizado en euros.
Ingresos y gastos extraordinarios y de ejercicios anteriores-

Las partidas mds significativas incluidas en estos epigrafes son las siguientes:
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Cifras en miles de euros

Ingresos Gastos
extraordinarios y extraordinarios y

de ejercicios de gjercicios

Concepto anteriores anteriores
Exceso de provision tacturas pendientes de conformar 23 --
Penalizaciones a clientes 84 --
Sanciones e indemnizacionces -- 1.298
Indemnizaciones a clientes -~ 247
Impuestos -~ 915
Dotacion provisiones para riesgos y gastos -- 2.22()
Otros 687 247
794 4.927

19, - SITUACION FISCAL

Fadesa Inmobiharia, S.A. como matriz de un grupo de sociedades, desde 1 de enero de 1999 se halla
acogida al regimen de consolidacion fiscal en el Impuesto sobre Sociedades, y es el sujeto pasivo a
efectos de hiquidacion del Impuesto del mencionado grupo.

[Las sociedades que componen el grupo de consolidacion fiscal en ¢l ejercicio 2003 son las siguientes:
- Fadesa Inmobiliaria, §.A. como sociedad dominante; y como sociedades dependientes:

- QObralar, §.L. - Urbanizacion Club de Campo Logrono, S.L.
- Residencial Corunesa de Viviendas, S.1.. - Urbanizadora de Pearroja en Pego, S.L.
- Fadesa Canarias, S.L - Lamps, S.A

- Centro Logistico del Transporte de Culleredo, S.A. - TR-2, S.A.

- Arco Iris Gestion, §.L. - Baranda Azul, §.A.

- Triple Gest, S.L. - Hotel Isla Cristina, S.L.

- Eurogalia, S.L. - Hotel Campos de Guadalmina, S.L.

- Pinturas Meldorf, S.A. - Hotel de Matogrande, S.L.

- PQF-97, S.1.. - Aplistone, S.L.

- Escayolas Alba, 5.L. - Promotora Club Social Torrelago, S.A

- Inmobiliaria Fuerteventura, S.A. - knera Encrgia, S.L.

- (Casino de Badaguas, S.A.

La concihiacion entre el resultado contable del ejercicio con la base imponible (resultado fiscal) del
Impuesto sobre Sociedades de IFadesa Inmobiliaria, S.A., es como sigue:
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Cifras en miley de euros

Situacion Situacion
Concepto contable fiscal
T T
Resultado contable antes de Impuesto sobre sociedades 90.322 90.322
Diferencias permanentes positivas 2018 2018
Diferencias permancntes negativas (2.430) (2.430)
Diterencias temporales con origen en el ejercicio -~ 194
Diferencias temporales con origen en ¢jercicios anteriores - (532)
Resultado contable ajustado / Base imponible 89.910 39.572
Cuota al 35% 31.468 31.350
Deducciones por reinversion (1.254) (1.254)
Gasto por impuesto / Impuesto a pagar 30.214 30.096
Gasto por IS por actas de inspeccion : --
Gasto por impuesto / Impuesto a pagar 31.997 30.096
Retenciones y pagos a cuenta 26.830
Cuota liquida del impuesto sobre sociedades 3.266

Del gasto por Impuesto sobre Sociedades registrado por Fadesa Inmobiliaria S.A.. 334 miles de euros
corresponden a su establecimiento permanente cn Portugal, cuya liquidacién se realiza en dicho pafs.

Adicionalmente a lo anterior, como consecuencia del régimen de tributacién consolidado al que estd
acogido la Sociedad, se ha registrado con las Sociedades dependientes los derechos de cobro u
obligaciones de pago que se derivan dcl calculo del gasto por el Impuesto sobre Sociedades a efectos
individuales en cada una de ellas, resultando al 31 de diciembre de 2003 un saldo neto deudor de 2.885
miles de euros con empresas del grupo, que incrementa en el mismo importe la deuda con las
Administraciones Publicas calculada en el pdrrafo anterior. Los saldos mds significativos son los
siguientes: Obralar, S.1.., deudor por 8.759 miles de euros; y Eurogalia, S.L. acreedor por 6.035 miles de
CuTos.

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2003, se ha finalizado por parte de la Oficina Nacional
de Inspeccion (ONI) de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria (AEAT) actuaciones de
comprobacion ¢ 1nvestigacion correspondicntes a los periodos 1996 a 1998 por el Impuesto sobre
sociedades, 10/1997 a 12/1998 correspondientes al IVA  y retenciones e ingresos a cuenta de
rendimientos del trabajo, profesionales, capital mobiliario, y por los periodos 1997 a 1998 por el IAE v
retenciones a cuenta de no residentes.

Las actuaciones de comprobacion e investigacién han alcanzado también al Grupo Empresarial Fadesa,
>.A., sociedad absorbida por Fadesa Inmobiliaria, S.A en el ejercicio 1999, correspondiendo dichas
actuaciones a los periodos 1997 a 1998 por el Impuesto sobre Sociedades, 2/1997 a 4/1998§
correspondientes al IVA y retenciones e ingresos a cuent: endimiento del trabajo, capital mobiliario
y capital inmobiliario, y 1997 a 1998 correspondie '
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Dc la mencionada comprobacién se han derivado actas firmadas en conformidad por importe de 648
miles de euros por el Impuesto sobre Sociedades, 65 miles de euros por el IVA y 70 miles de euros por
retenciones e ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo. Los expedientes sancionadores dc las
mencionadas actas firmadas en conformidad por importe de 284 miles de euros estdn recurridos ante el
Tribunal Econémico — Administrativo Central (TEAC).

Adicionalmente, se han (irmado actas en disconformidad que, en la actualidad estan recurridas ante el
TEAC, y cuyo ingreso se encuentra suspendido al haber presentado avales ante los Organos de

Recaudacion, segun el siguiente detalle:

Miles de euros

Impuesto sobre Sociedades 4.327
VA 4135
IRPF 151
Intereses de demora 1.390

De las actas firmadas en disconformidad por el Impuesto sobre Sociedades, el importe mayor se reficre a
la aplicacion por la Inspeccion de criterios diferentes en la imputacion contable de los costes de las
promociones entregadas por la Sociedad cn los ejercicios comprobados, generdndose en opinién de la
Inspeccion un diferimiento de impuestos.

Los administradores de la Sociedad consideran que el criterio de imputacion de la Inspeccion, que es
cuestionable y por ello han firmado las actas c¢n disconformidad, suponen un impuesto anticipado por
importe de 2.693 miles de euros, debido a que la Inspeccidn en sus actas aumentd las existencias finales
al 31 dc diciembre de 1999 en 7.697 miles de euros que, en caso de no prosperar los recursos,
significaran un crédito fiscal por el impuesto anticipado generado, el cual figura registrado en
Administraciones Publicas deudoras a largo plazo.

La totalidad de la deuda tributaria incoada en las actas de inspeccion firmadas en disconformidad han
sido provisionadas en las cuentas anuales adjuntas, tal y como sc detalla en la nota 14 ‘Provision para
riesgos y gastos’, habiendo tenido en cucnta los importes que serian recuperables en los ejercicios no
Prescritos.

La Sociedad tiene la intencion de realizar las declaraciones complementarias necesarias por el Impucsto
sobre Sociedades, correspondientes a los ejercicios no prescritos, a fin de solicitar la devolucién de los
ingresos 1ndebidos y que han dado lugar al saldo registrado en “A dministraciones Pablicas Deudoras a

largo plazo”.

Adicionalmente, y en cuanto al Grupo Empresarial Fadesa, S.A., se han firmado las siguientes actas por

los s1guientes conceptos:
/ =

~ 23-
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Miles de euros

Actas de Actas de
conformidad disconformidad
Impuesto sobre Sociedades -- (206)
IVA - 2
Retenciones a cuenta por
rdtos del trabajo 7 -

Las actas firmadas en disconformidad estan recurridas ante el TEAC y dan derecho a una devolucién de
206 miles de euros a favor de Fadesa Inmobiliaria, S.A. como sociedad absorbente de Grupo Empresarial
Fadesa, S.A.

La DSociedad se ha acogido a los beneficios de la Ley 19/94 relativa a la dotacién de reservas para
inversiones en el territorio canario, que en el articulo 27.2 condiciona el incentivo fiscal a la reinversion
del importe total (11.894 miles de euros) en activos fijos en un plazo no superior a tres afos, y que se
mantenga en balance por un periodo al menos de 5 aiios. Los incentivos fiscales aplicados en el presente
ejercicio ascienden a 2.430 miles de euros.

20. - GARANTIAS COMPROMETIDAS Y OTROS PASIVOS CONTINGENTES

N ————

Avales y compromisos -

A 31 de diciembre de 2003 la Sociedad es avalista ante entidades financieras por préstamos, créditos, y
avales concedidos a sociedades del grupo por importe de 111.227 miles de curos.

21. - OTRA INFORMACION Y HECHOS POSTERIORES

e

Retribucion y otras prestaciones a los administradores -

Las remuncraciones devengadas cn el ejercicio 2003 por los miembros del Consejo de Administracién
ascienden a 3.681 miles de euros, correspondiendo 2.500 miles de curos a retribuciones, 115 a dietas y
1.066 a sueldos y salarios.

[.a Sociedad ha concedido préstamos a miembros del Consejo de Administracion por importe de 246
miles de curos. No se han contraido obligaciones en materia de fondos de pensiones, seguros de vida u
otros similares.

Participacion de los administradores en otras sociedades.
Las participaciones de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad en el capital de

sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad, asi como los cargos o
funciones que cn ella ejercen, son las siguientes:
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Consejero % Particip. Sociedad Cargos/Funciones
D. Manuel Jove Capellin 33.33%  Invest Cos, S A, Administrador sohidario
D. Manuel Jove Capellan | 33,33%  Inversiones Teneria, S.L. Administrador solidario
D. José Maria CastellanoRios ~ 100%  Bosque de Xaz, S.I.. Presidente
D. Joaquin Sanchez-Izquierdo Aguirre 45,24%  Alsitam, S L. ~ Administrador tinico
D. Joaquin Sdnchez-Izquierdo Aguire  33,33% C.D.U.,S.L. S
Actividades Empresariales
D. Joaguin Sanchez-lzquierdo Aguirre 14,29%  Cuadrin, S.L.
D. José Luis Suarez Barragato ~ 26,00%  Gladius Consulung, S.L. Presidente del (Consejo
[berian Coast Properties Dream '
D. José Luis Sudrez Barragato 25,00%  Homes International, §.1.. Consejero

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no realizan por cuenta propia o
ajena actividades iguales, andlogas o complementarias a las de Fadesa Inmobiliaria, S.A.

Retribucion de auditores-

[.a remuncracion a los auditores por la auditoria de las cuentas anuales del ejercicio 2003 ha ascendido a
62 miles de curos.

Adicionalmente, los honorarios abonados en el ¢jercicio por otros servicios prestados por el auditor de
cuentas han ascendido a 109 miles de euros. En este importe se incluyen también los honorarios
percibidos por las sociedades de servicios profesionales que comparten nombre comercial con la
sociedad de auditoria.

Hechaos posteriores-

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha de la formulacion de las cuentas anuales no se ha
producido ningin hecho relevante que pueda afectar a las mismas.

Informacion sobre medio ambiente-

LLas promociones inmobiliarias han sido disenadas y realizadas con el minimo impacto medio ambiental,
habiéndose cumplido todas las disposiciones contempladas en la Declaracion de Efectos Ambientales
definidos en los proyectos/memorias. Por 1o tanto no sc estiman contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medio ambiente y, en consecuencia, no es necesario dotar provisiones destinadas
a actuaciones medioambientales.

22. - CUADRO DE FINANCIACION DEL EJERCICIO
TR

Cifras en miles de curoy

Aplicaciones 2003 2002 (rigenes 2003 2002
Gastos de estableciniento -- 100 Kecursos procedentes de las operaciones 81.008 66.017
Adguisiciones de inmoviliz. inmateriales 204 21.017 Ingresos 4 distribuir en varios ¢jercicios 538 2323
Adguisiciones de inmoviliz, maleriales 5281 [.RO2 Lnajenacion de inmovilizaciones materiales 7] 7RO 16
Adgumiciones de inmoviliz, financieras 56,662 4(). 848 Enajenacion de inmaovilizaciones financieras 1 185 LLEO2
Crastos a distribuir en varios cjercicios 916 5.079 Deudas a largo plazo 2794974 17 1.054%
Cancelacion o traspaso de deuda a Lp. a c.p. 228,505 64.251 Traspaso a c.p. de inmoviliz, financieras 4.3%3
Tolal aplicaciones 291,721 134 087 Tolal origenes 384 494 245 660

EXCESO DE ORIGENES
(Aumento de capital circulante) 92.773 111.573

T e e
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Cifras en miles de euros

2003 2002

Concepto Aumento Disminucidn Aumento Disminucién
Existencias 188.586 -~ 158.400 --
Deudores 39.915 -- 131.891 --
Acreedores -- 188.517 -- 177.912
Inversiones financieras temporales -~ 11.538 8.545 —-
Tesoreria 13.855 -- -- 9.636
Ajustes por periodificacién 472 -- 285 -

Total 292.828 200,055 299 121 187.548
Variacion del capital circulante 02.773 111,573

Cifras en miles de euros

Correcciones al resultado 2003 2002
Resultado contable 58.325 54.548
Aumentos
Dotaciones a la amortizacion 4 358 3.423
Amortizacion de gastos a distribuir 2.639 522
Dotacion de provisiones de inmovilizado 17.400 7.625
Dotacion de prov. para riesgos y gastos 7.721 721
Pérdidas procedentes del inmovilizado 3 794
Impuesto deiferido en el ejercicio -- 39
Disminuciones
[ngresos a distribuir en varios ejercicios (336) (1.533)
Exceso prov. inmovilizado financiero -- (102)
Beneticio de ventas de inmovilizado (6.875) --
Impuesto anticipado en el ejercicio (2.732) --
31.008 66.017

6
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FADESA INMOBILIARIA, S.A.

Informe de gestion correspondiente al ¢jercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2003

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

Ln el ejercicio 2003, las principales magnitudes de la cuenta de resultados de la Sociedad mantienen la
tendencia de crecimiento que se viene registrando durante los dltimos afios, Concretamente, la cifra de
negocio ha alcanzado los 561 millones de euros tras registrar un crecimiento del 24,7% con respecto al
ano 2002. La ventas de viviendas y parcelas constituyen la principal fuente de ingresos y suponecn cl
84,7% de la cifra de negocio. Asimismo y como en anos anteriores el beneficio neto se ha incrementado,
llegando en este ¢jercicio a superar los 58 millones de euros.

Por otro lado, el incremento que ya viene experimentando la Sociedad y que se verd aumentado en los
proximos anos, se encuentra ya reflejado las cucntas anuales del ejercicio 2003, tal y como se puede
observar en el incremento del total activo de la Sociedad que supone un 25% respecto al total activo del
ano 2002 y situandose en los 1.519 millones de euros, destacando las existencias de la Sociedad que
ascienden a 909 millones de euros, de los que 361 millones de euros corresponden a terrenos y solares y
435 millones de euros a promociones en curso, Ello, unido a que la Sociedad mantiene 1.173 millones de
curos en contratos privados firmados con clientes y pendientes escritura publica, supone un aval para la
continuidad y crecimiento de la actividad en los proximos anos.

2. INVESTIGACION Y DESARROLLO

A consecuencia de las propias caracteristica de la compania, sus actividades y estructura, habitualmente
en la Sociedad no se realizan actividades de investigacion y desarrollo.

3. ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2003, Fadesa Inmobiliaria S.A. no ha efectuado operaciones de adquisicién de

accloncs propias, no ostentando por lo tanto a cierre del ejercicio 2003 acciones en concepto de
autocartera.




En A Coruiia, a 1 de marzo de 2004, los abajo firmantes, que componen la totalidad de los miembros del
Consejo de Administracion de Fadesa Inmobiliaria S.A., formulan las cuentas anuales y el informe de
gestion de dicha Sociedad correspondientes al ejercicio anual 2003. El resto de las hojas que componen
las cuentas anuales y el informe de gestién las firman Gnicamente €l Presidente y el Secretario del
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
FADESA INMOBILIARIA, S.A.

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Fadesa Inmobiliaria, S.A. y
Sociedades Dependientes que comprenden el balance de situacidn consolidado al 31 de
diciembre de 2003, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es
responsabilidad de los administradores de Fadesa Inmobiliaria, S.A. Nuestra responsabilidad
€s expresar una opinion sobre las citadas cuentas anuales consolidadas en su conjunto, basada
en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que
requieren el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia
Justificativa de las cuentas anuales consolidadas y la evaluacién de su presentacion, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance consolidado y de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, ademas de las cifras del ejercicio 2003, las correspondientes al €)ercicio
anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2003. Con fecha 14 de marzo de 2003 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2002 en el que expresamos una opinién favorable.

3. En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2003 adjuntas
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de
la situacion financiera consolidada de Fadesa Inmobiliaria, S.A. v Sociedades Dependientes al
31 de diciembre de 2003 y de los resultados consolidados de sus operaciones durante el
ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la informacion necesaria y suficiente
para su Interpretacion y comprensién adecuada, de conformidad con principios y mnormas
contables generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio
anterior.

4. El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2003. contiene las
explicaciones que los administradores de Fadesa Inmobiliaria, S.A. consideran oportunas
sobre la situacion del Grupo, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacion
contable que contiene el citado informe de gestion consolidado concuerda con la de las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2003. Nuestro trabajo como auditores se limita a la
verificacion del informe de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo
parrato y no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros
contables de las sociedades del Grupo.

ERNST & YOUNG

(Inscrita en ¢l Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° §0530)

C SNy

Andrés|Lucendo Monedero

] de marzo de 2004 |
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FADESA INMOBILIARIA, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2003

1. - CONSTITUCION DEL GRUPQ Y ACTIVIDADES

I‘adesa Inmobiliaria 5.A. (FADESA) en adelante la Sociedad dominante, se constituyd como sociedad
anonima el 24 de julio de 1980 por un periodo de tiempo indefinido. El objeto social y actividades
principales del grupo consisten en la promocion inmobiliaria y explotacion de patrimonio en alquiler,
contemplando también todas las actuaciones derivadas de las mismas (compra y venta de solares,
edificacion, gestion urbanistica, etc.), desde marzo de 2001 como consecuencia de la integracién en el
perimetro de consohdacion del subgrupo Eurogalia, constituyen también actividades del grupo las
derivadas de la produccion, transtormacion y comercializacion de algunos productos del sector de la
construce1on.

l.a actividad del grupo se realiza en Espafia, Portugal y Marruecos para la promocion inmobiliaria,
mientras que la comercializacién de los productos industriales se desarrolla en Asia, Paises Arabes y
fundamentalmente en Centro Europa.

De las sociedades que componen el Grupo consolidado, solamente Groupe Fadesa Maroc, S.A. y sus
dependientes, Ulepim Promogoes [mobiliarias, $.A., Inmobadajoz Emprendimentos Tmobiliarios,
S.lda. y 5.C. Diana Forest, S.A. ticnen sus domicilios sociales fuera del territorio nacional, en

concreto, en Marruecos, Portugal y Rumania, respectivamente.

El domiciho social de la sociedad domunante esta establecido en A Coruiia,

2. - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

a) Imagen fiel-

I.as cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de las
sociedades incluidas en ¢l perimetro de consolidacion, si bien incluyen determinadas
reclasificaciones para lograr una presentacion mas adecuada de las mismas, y se presentan de
acuerdo con el Plan General de Contabilidad y con las Normas de Adaptacién Sectorial del
Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que muestran la imagen
hiel del patrimonio consolidado, de la situacion financiera v de los resultados consolidados del
Grupo Fadesa. Para la obtencidon de dichas cuentas anuales consolidadas se han aplicado los
principios y criterios contables vigentes y en particular las normas establecidas ¢n ¢l Real
Decreto 1.815/1991, de 20 de diciembre.

L.as presentes cuentas anuales, correspondientes al e¢jercicio 2003, formuladas por los
Administradores de la Sociedad dominante s¢ someterdn a la aprobacidon por la Junta General
Ordinaria de Accionistas, estimandose que serdan aprobadas sin ninguna modificacidn.
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b) Comparacion de la informacion-

De acuerdo con la normativa vigente los saldos de cada partida del balance de situacién y de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2003 se presentan comparativamente con los
saldos del ejercicio anterior. Segin se indica en la nota 3 de la presente memoria, en el
ejercicio 2003 se han producido cambios en el perimetro de consolidacién con relacién al
cjercicio 2002, por incorporaciones, retiros y variaciones ¢n los porcentajes de participacién de
sociedades pertenecientes al perimetro de consolidacion en el pasado ejercicio.

Con ¢l fin de hacer comparativos los saldos del ejercicio 2003 con ¢l ¢jercicio anterior, se ha
traspasado en los saldos correspondientes al gjercicio 2002 el siguiente concepto:

* “Inmuebles para uso propio” por importe de 14,146 miles de euros, que corresponde al
valor de las edificaciones de la divisién industrial, al epigrafe de “Terrenos solares vy
construcciones’.

¢) Criterios de consolidacion-

[.os principales criterios utilizados en la preparacion de los balances de situacion consolidados
y de las cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas adjuntas han sido los siguicntes:

e Métodos de consolidacion

En funcidon del grado de participacién o control de la sociedad dominante en las socicedades
dependientes, éstas se definen y clasifican ¢n las sigulentes categorias:

Sociedades Dependientes

Son aquellas sobre las que la dominante manticne un control directo, indirecto o ambos
a la vez, de mas de un 50% de¢ su capital social o del 50% si manticne influencia notable
sobre su gestion, Se han consolidado por el método de intcgracion global.

Sociedades Multigrupo

Se definen asi aquellas en las que el control y la gestiéon son compartidas. Se han
consolidado por el método de¢ integracién proporcional.

Sociedcades Asociadas

e definen asi aquellas ¢n las que el control directo, indirecto o la suma de ambas,
alcanza mas del 20% y en las que en ninglin caso implica la existencia de una influencia
notable. Consolidadas por el método de puesta en equivalencia.

Por otra parte, las sociedades participadas no consolidadas permanecen valoradas en ¢l balance
de situacion consolidado adjunto al menor valor entre su coste de adquisicién y su valor tedrico
contable.

®* Homogenelzacion de la informacion
l.os balances de situacion y las cuenta de pérdidas y ganancias individuales de las sociedades

que integran ¢l Grupo, y que se mencionan ¢n esta n keativa, estan referidos en todos los
casos a la misma fecha de cierre y periodo que el b '10n consolidado y la cuenta
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de pérdidas y ganancias consolidada. Asimismo, los activos y pasivos, asi como los ingresos vy
gastos de las sociedades consolidadas se encuentran valorados, en los aspectos significativos,
siguiendo métodos uniformes de acuerdo con los principios y normas contables establecidas en
las disposiciones legales vigentes, habiéndose realizado las oportunas reclasificaciones para la
homogeneizacion de los balances de situacion y las cuentas de pérdidas y ganancias de las
sociedades consolidadas.

Conversi6n de estados financieros en moneda extranjera

[.as partidas de balance y de 1a cuenta de pérdidas y ganancias de las sociedades extranjeras han
s1do convertidas a euros aplicando el método del tipo de cambio de cierre segun se indica en la
normativa contable para formulacion de cuentas anuales consolidadas. Esto supone convertir
activos y pasivos a tipo de cambio de cierre, los fondos propios a tipo de cambio histérico y
perdidas y ganancias al tipo de cada una de las operaciones realizadas, o bien a tipo medio si no
s¢ han registrado operaciones de volumen que distorsionen dicho tipo medio.

Adicionalmente, v dado que una de las sociedades extranjeras, S.C. Diana Forest, S.A.
domiciliada en Rumania, se halla atectada por altas tasas de inflacién, las partidas de balance y
cuenta de pérdidas y ganancias han sido ajustadas antes de proceder a su conversion en euros,
por los efectos de los cambios de los precios siguiendo las normas ¢stablecidas al efecto en el
pais donde radica dicha sociedad. Los efectos en el ejercicio 2003 de tales correcciones han
supuesto mcrementar en mongda local el valor de los activos y pasivos no monetarios y partidas
de perdidas y ganancias en 159.796, 73.077 y 236,705 millones de ROL (unidad monetaria de
Rumania), con efecto en pérdidas y ganancias de 232.873 y 236.705 millones de ROL (tipo de
cambio a 31 de diciembre de 2003 1 euro =41.117 ROL)

Los efectos en la cuenta de pérdidas y ganancias de las correcciones indicadas anteriormente
figuran registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta en el epigrafe de
‘Diterencias positivas de cambio” por importe de 12.699 miles de curos. Adicionalmente, los
pasivos nominados en moneda extranjera, como consecuencia de las fluctuaciones del tipo de
cambio, han provocado pérdidas por importe de 12,761 miles de euros, registradas en el
epigrate de "Diferencias negativas de cambio”de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta.

Saldos y transacciones entre socledades consolidadas

La totalidad de los saldos mantenidos entre sociedades consolidadas por integracion global, as{
como la parte que corresponda a las sociedades integradas por integracién proporcional y las
transacciones significativas entre las mismas realizadas durante el ejercicio, han sido
eliminadas del balance de situacion consolidado y de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjuntos,

S0C105 externos

El valor de la participacion de los accionistas minoritarios en los fondos propios de las
sociedades dependientes se presentan en el capitulo “Socios externos™ del balance de situacion
consolidado adjunto. En ¢l cpigrafe ‘Pérdi das y ganancias atribuibles a socios externos” de las
cuentas de perdidas y ganancias consolidadas adjuntas, se incluye la participacién de los
accionistas munoritarios en ¢l resultado del ejercicio. Los intereses de los socios externos que se
muestran ¢n ¢l balance de situwaciéon consolidad , corresponden integramente a
accilonistas no vinculados directamente al Grupo.
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* Diferencias de primera consolidacion

Las diferencias positivas de consolidacion, surgidas entre €l coste de adquisicion y el valor de la
parte proporcional de los tondos propios de las participaciones adquiridas, procedentes de las
sociedades dependientes, han sido atribuidas a elementos patrimoniales concretos de las
sociedades dependientes, hasta ¢l limite de las valoraciones realizadas por expertos tasadores
independientes v a los resultados futuros estimados, El saldo que permanece registrado al cierre
del ejercicio por este concepto asciende a 50.781 miles de euros, registrando en ¢l pasivo del
balance de situacidn consolidado adjunto, el correspondiente impuesto diferido, en su caso.

El desglose por bienes de los valores atribuidos a elementos patrimoniales concretos en la fecha
de primera consolidacion, asi como las varaciones producidas como consecuencia de cambios en

el perimetro, es ¢l siguicnte:

Cifras en miles de euros

Saldo a Saldo 4
Concepto 31/12720072 Aumenlos Disminuciongs Traspusos 3171272003
Inmuehles para explotacion 1.077 -- (1.077) -- -
Inmovilizado ¢n ¢urso 11.131 -- -- (47) 11.084
Promaociones en curso -- -- - 30.099 30,099
Terrenos y solares (existencias) ) 32914 0.553 (2817} (30.052) J.50¥
Total 45.1272 V.553 3,804 - 50.781

-“_ e —————————————————— .

3. - PERIMETRO DE CONSOLIDACION

Como se menciona ¢n el apartado 2 de la presente memoria consolidada, 1a estructura del Grupo de
cmpresas Fadesa Inmobiliaria ha sufrido modificaciones a lo largo del ejercicio 2003, derivados de
Incorporaciones, retiros y aumentos de participacion de sociedades del perimetro.

a) Incorporaciones al perimetro-

Incorporaciones por adguisicion: Incorporaciones por constitucion:
- Servicios Energéticos Residenciales, S.L. - Société d"Aménagemente de Saidia, S.A.
- En¢ra BEnergia, S.L.
- Fadesa Hungaria, RT
- Inversiones Arnova, S.L.

b) Retiros del perimetro-
- Comumdad de Propietarios Vista Alegre, S.L.: Por liquidacion de dicha sociedad.
¢) Aumentos en las participaciones-

- Ulepim Promogoes Imobilidrias, S.A.: Por compra de acciones.
Aplistone, S.1..: Por compra de participaciones.

d) Disminuciones en lay participaciones-

- DB-6, §.A.: Por venta de acclones.
- MK-II, §.A.: Por venta de acciones,
- TR-4, §.A.: Por venta de acciones.

[— —
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- TR-6, 5. A.: Por venta de acciones.
- TR-7, 5.A.: Por venta de acciones,
- (madalmina Golf, S.A.: Por venta de acciones.

En los cuadros dc¢ la presente memoria afectados por los cambios de perimetro anteriormente
descritos, se ha incluido una partida separada que los describe, Dicha descripeién equivale a los
movimentos en concepto de incorporacion al perimetro de consolidacién, adiciones y retiros. En caso
de que durante ¢l ejercicio se hayan producido adiciones y retiros de importe significativos sc
identifican por separado.

Las sociedades incluidas c¢n el perimetro de consolidacién a 31 de diciembre de 2003, son las
sliguientes:

Socvwdadey dependientes:

Denominacion

NDomicihio
0¢GN

Actividad
Promogion inmabiliaria para

Importe de la

pPartlctpacLon

Sociedad titular

Horcenta)e
Partcipagion

Crbralar, 5.7.. A Coruna arrendamicnto B.379 Fadesa Inmobiliaria, 5 A, 1043 (0%

Contro Logistice de lransporte de

Culleredo, 5.A, A Corufia S5in actvidad &1 Ohbralar, §.0. L0 0

Restdencial Cornnesa de Viviendas,

5.L. A Coruna Promocian mmobiliaria para venta 7973 Fadesa Inmobhiaria, 5.A, 100 .00%.

Fadesa Canarius, 5.1 [.ax Palmas romocian inmobiliaria para venta 10 Fadesa Inmoebiliarian, 5.A. 104 0 %)

Fromaotlora Club Soctal Torrelage,

aLAL Valladolid Pxplotacion club deportive 2375 Padesa Inmobiliana, S.A. 85 189

Arco Ins Gesuon, 5.0, Muudrid 510 actividud [32 Fadesa Inmobiliaria, 5.A. 99 %6 %,

Triple Gest, 5.0 Madrid Sin acuvidad 11 Arco Iris Gesuon 5.7, D0 K19

Chroupe Fadesa Maroc, 5 AL {asablanca Tenencii Jde cartera CHéy Faddesa Inmaobliaria, 5. A, G &9

L thatlas, §.A, Casablanca Promocion mmaobiliara para venta g4 Cironpe Fadesa Marog, 5 A, no LA,
Arrendamiento de establecinuen o

Activ Hotel | 5 A, Casablancu hotelero (*) 409 Crroupe Padesa Maroc, 5.A. T4 40

aociéte d"Aménagemente de Sardig, Promocion inmobiliaria v turisiics

SAL O pda (%} 218148 Crroupe Fadesa Maroe, 5.A, Q% 200%.

Crlamia Howeles & Resorts, 5. AL Madnd SNinoaglividad 16 |adesa Inmohilaing, §.0A. ol 00 %
Fromooian inmaohtlana para

[nmodnliaria buerteventura, S.A. [.as Palmas arrendamiento (+) 17.841 Fadesa Cananas/Obralar/Recow | G 0 84,

Eurogalia, %.1.. A Coruna lencencia de cartera 480 Fadesa [nmobiliaria, 5. A LOHD QDT
Transformaaion y buregalia, 5.1, Trple Gest,

5.0 [hana orest, S AL Bacau, Rumania comercial zacion de madern 14 532 8.1 90 2207
Transformacion vy

Aplistone, 5.1, A Coruna comercializacion del granito 1.822 Europgalia, 5.1, L0 (43
Elahotracion v comercalizacion de

Pinturas Meldorf, 5 AL A Coruria pintura ].2032 Eourogalia, 5.0 130,004
Transformacion v

Bacayolas Alba, 5.1.. Logrofo comuercializacian de escayola 1.637 Euroegalia, 5.1, 1O, 00 %,
Elaborucion deprefabricados de

POQE-O7 5.1 SN AVHTT CRCAyOla 715 lscayolas Alba, 5.0 FOHY 00 %

Casine de Badasuas, 3.A. A Corufia Sin actividad 1,207 Fadesa Inmaobiliaria, S.A. 14H) 43077

Urbanyzacion Club de Campao de

[Logrofio, 5.1.. A Coruna Promoc1on inmeobiliaria para venta 510 Fadesa Tnmobiliaria, 5.A. 83 0059,

Lirbanizadora de Penaroja en Pero,

5. A Coruna U rbamradora 36 Fadesa Inmobijaria, 5.4, L0 O
Arrendatmento de establecimmento

Haolel Tala Cristina, 5.0 A Corufia hotelero () 1.574 {Ybralar, 5.1 10 (3057
Arrendamiento de establecimiento

Hotel Campos de Goadalmina, 5.5, A Corufia hotelero (%) 712 Fadesa Inmabiliana. S.A. 100,006
Arcemdamiento de establecinien o

Hotwl Matoprrande, 5, [, A Clarun hotelero (*) 168D Obralar 5.0 1O 007
Arrendammiento de establecimienio

Haranda Azul, 5.A. Sevilla hotelero (%) 1531 Fadesa lnmabiliaria, S A, L0 0304

DH-6, §.A. Sevil]a bn proceso de hguidaoan 1.5G7 Fraclesa Inmotnhana, 5§ A Q0 (0
Arrcndamicinto de establecumento

Famps, 5.A. Suvilla hotelero () 1.427 tadesa Inmmobiliaria, 5 A, L 00 O %

MK LI 5.A, Sevilla En proceso de liguidacion 3,550 Fadesa Inmobiliaria, S A G4 0605
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Arrendarmiento de estableoimiento

TR-Z, 5.A, Sevilla hotelero (*) - 2,107 Fadesa Inmobiliaria, §.A. L0000 %,
THR-4, 5 A Sevilla En proceso de _liql."llili.l'flluiﬁn 2.6 Fadesa Inmobiiiana, 5.A, 0¥ 904,
TR-6,5.A. Sevilla En procesa de liguidacion 2776 [aclesa Inmohiliara, 5.A. 98,9049,
TR-7. 5. AL Sevilla | En procesa de liguidacidn | 4,164 [Fadesa Inmobiliania, S.A, Q% 009,
Encra Encraia, 8.1, A Cornna Sin actividad 3.0045 Fadesu Inmobiliara, 5 A, My 7 G,
Promocion Inmobihana para

Ulepin Promogoes Imobilianas, 3.A. Moita/Dorogal ventu 10,1495 [adesa [nmobiliaria, 5. A, 100.00%
Servicios hoergéticos Residenciales,

R A Corufu Sinoactividad i)y {tohralar, 5.L., Burogalia, S.L, | () ()65,
Fadesa Hunpguria, BT Budapest ~ Sin actvidad 76 Fadesa Inmotiliaria, 5.A. Q4 997,

(*) En la actualidad los activos se encuentran en curso de construccion.

Noctededes muliig rupe

Domninilio [inporte de la Porcentiaje
Denominacion soclal Actividad [mrtiuipuc.iﬁn Sociedad wiular Participacion
[nmaoprado [aguna, 5.1 Valladlolid Sin actividad 1,503 Fadesa Inmaobiliaria, 5.A, 50,00%
Sanatorio 20, 5.1, A Corufia Sinoacuvidacd 30 Oliralar, 5.1, S 00 %
Cran Casino Reul de Aranjues, 5. A Aranjuez Promoecion inmednliaria para venta 6(.000 adesa Inmaobiliarta, §.A. A, 0044
Inversiones Atnova, 5.1, A orifia Sin o actvidad | 5 Fadesa [Inmobiliaria, 5 A, S50 00

Sordercdiaekee s averefuday:

yotmnlio Imporie de la Porcentage
1 enominacion social Actividad Eurlit:ipeu:iﬁn Sociedad ttular T.-"'nrtiq_-.iim;_:i{in
"
Gudadrmina Goll, 5 A, Miilaga Explotacian club CGolf 4,230 Fadesa Inmobihiana. S.A, 18 .62
Kemobar, 5.0 A Coruna Sin actuvidad 7 Fadesa Inmoebiliana, 3.A, 18, 80 %

Sociedades dependientes excluidas del perimetro de consolidacion:

Las siguientes socicdades dependientes han sido excluidas del proceso de consolidacién por no
representar un interés sigmificativo, tanto individual como e¢n su conjunto, para la imagen fiel
consolidada del Grupo Fadesa.

Dominilin (mporte de la Porcenlale

[Denominacon s0¢lal Actuvidad Eurticipucifiﬂ Soctedad tular Darticipacion
Ladesa Inmohihana, 5 A

Pty freros del Noroeste, 5 AL A Corufia S5inactividad 748 Ohbralar, 5.7... S8.06%

Obras v Suelos de Galioa, 5.A A Corunia S1n actividead (7 Fadesa [nmodliaria, 5. A a6 964

[nmobiliaria Rialta, 5 A, A Corufia Sin actividad 194 Madesa Inmobiliara, 5.A. LOG, DI

Inmobadajor Empredimine ntos Residencial Corufiesa de

Inmobilranes, 5. Lda, Lishou Sin actvidad g Vivienduas. §.1.. 100 (3047

4. - NORMAS DE VALORACION

Las principales normas d¢ valoracion utilizadas en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas,
de acuerdo con la normativa contable vigente, han sido las siguientes:

a) Gastos de establecimiento-
En esta partida se incluyen principalmente los gastos incurridos en ampliaciones de capital. La

amortizacion de los mismos se realiza en cinco afios, lo cual ha implicado un careo en el
presente ejercicio en la cuenta de perdidas y ganancigs© Aamiles de euros.
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b) Inmovilizado inmaterial-
Las concesiones administrativas corresponden:
1. Al coste de adquisicion por el derecho de explotacion de un acuitero de aguas minero-

medicinales. Su amortizacion se realiza de forma lineal durante el periodo concesional
residual, ¢s decir, 18 afos desde 2003.

-2

Los gastos efectuados para la obtencidon de derechos de explotacidn otorgados por ¢l
L'stado u otras Administraciones Publicas o el precio de adquisicion de aquellas
concesiones susceptibles de transmision, La amortizacion se realiza lincalmente en un
periodo de 33 afios.

La cuenta "Aplicaciones informaticas"” refleja, fundamentalmente, 10s costes de adquisicion de
diversos programas informaticos, siendo amortizados de forma lineal en cinco anos.

Los derechos derivados de los contratos de arrendamiento financiero se contabilizan como
inmovilizado inmatenal por ¢l valor al contado del bien, v se amortizan con el musmo criterio
que mas adelante s¢ indica para ¢l inmovilizado material, reflejandose en el pasivo la deuda
total por las cuotas mas el importe de la opcidn de compra, La diferencia entre ambos importes,
que representa los gastos financieros de la operacion, se contabiliza como gastos a distribuir en
varios cjerciclos y se imputa a los resultados de cada ejercicio de acuerdo con un criterio
financiero.

c) Inmovilizado material

Comprende, fundamentalmente, los solares de naturaleza urbana, las edificaciones de inmuebles
destinados al arrendamiento y explotacion de residencias, construcciones en curso para esta
misma actividad y edificaciones para uso propio. Se presentan al precio de adquisicién (o de
produccion), 0 a su valor de mercado seglin tasaciones independientes en los casos que fuese
mferior al coste.

A los cfectos de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, se entiende como
coste de adquisicion ¢l registrado por cada una de las sociedades individualmente consideradas,
mas ¢l mayor valor determinado por tasaciones de peritos independientes, con ¢l limite del
coste de adquisicion de las participaciones ¢n sociedades dependientes, en su caso.

Los gastos hinancieros directamente relacionados con la construccion del inmovilizado material
s¢ incluyen como parte del coste de construccidon hasta la finalizacion de la obra, en la medida
en que con esta incorporacidn no se supere el valor de mercado o de reposicion, y se calcula en
funcion de las necesidades de financiacion de la misma.,

[.os costes de ampliacion, modernizacidén o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida 1itil de los bienes se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes biengs.

Los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de explotacion en el egjercicio
en que S¢ Incurren.

Las sociedades del grupo dotan las oportunas
inmovilizaciones materiales cuando existen dudas

isiones por depreciacion  de  sus
perabilidad de su valor contable.




&7 -FADESA

Memoria consolidada efjercicio 2003

FEl inmovilizado material se amortiza considerando los afos de vida Gtil estimada, segtin el
sigulente detalle:

Anos de vida 1til

- Edificios 25 a 50
- Instalaciones técnicas y maquinaria 7Tals
- Otras Instalaciones, utillaje y mobiliario 7al0
- Otro inmovilizado 4a 10

Con excepcion a lo arriba expucsto, los bienes usados siguen un criterio de amortizacion
acelerada al doble de lo establecido para su vida (til estimada.

[.0s elementos de inmovilizado material comienzan a amortizarse a partir de su entrada en
funcionamiento.

d) Fianzas y depositos constituidos y recibidos-

Depésitos v tianzas recibidos recoge, principalmente, el importe de las fianzas cobrados en
garantia de contratos de arrendamiento para los cuales s¢ mantiene depdsitos vy otras
inversiones con liquidez suficiente.

e) Inmovilizado financiero e inversiones financieras temporales-

Las nversiones financieras, los valores mobiliarios, tanto si s¢ trata de valores de renta fija
como variable y las participacioncs en sociedades dependientes no consolidadas, se presentan
individualmente a su coste de adquisicion o a su valor de mercado, si este tltimo fuese menor.
Las minusvalias entre el coste y el valor de mercado al cierre del ejercicio se registran en los
correspondientes epigrates de provisiones del balance de situacidén consolidado.

Las participaciones ¢n sociedades asociadas se han valorado por ¢l método de puesta en
equivalencia.

f) Fondo de comercio de consolidacion-

Corresponde a la diferencia positiva de consolidacion surgida por la integracién en el perimetro
de consolidacion del subgrupo de empresas Eurogalia. El grupo sigue el criterio de amortizarlo
en cinco anos. El importe trasladado a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio asciende a
1.593 miles de euros.

g) Gastos a distribuir en varios ejercicios-

.os Intereses incorporados al nominal de las deudas por operaciones de trafico o de
inmovilizado con vencimiento superior al afo, se registran en esta cuenta, imputdndose

anualmente a resultados con un criterio financiero.
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h) Existencias-

. _Existencias de la actividad de promocion inmobiliaria.

- Terrenos y solares:

Los terrenos y solares adquindos para el desarrollo de promociones inmobiliarias s¢ registran a
su precio de adquisicion, incrementado en aquellos otros gastos relacionados directamente con
la compra (1mpuestos, gastos de registro, etc,). Dicho importe se traspasa a ‘Promociones en
curso” en el momento de comienzo de las obras.

- Promociones en curso:

Como promociones ¢n curso se incluyen los costes a origen incurridos en las promociones
inmobiliarias ¢n fase de ejecucion a la fecha de cierre del ejercicio. Los costes incluyen para
cada promocion los importes correspondientes a los solares, la urbanizacidn y construccidn, asi
como aquellos otros costes directamente relacionados con la promocion (estudios y proyectos,
licencias, ctc.) y, adicionalmente, los gastos financieros devengados durante el periodo de
construccion por la financiacion especifica obtenida por la ejecucion de la misma.

o Promoctones en curso de construccion a ciclo corto: Recoge las promociongs ¢n
curso cuyo plazo de construccion pendiente sea inferior a un aho desde el 31/12/2003.

o Promociones en curso de construccion a ciclo largo: Recoge las promociones en
curso cuyo plazo de construccion pendiente supere a un aio desde el 31/12/2003.

A los efectos de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, se entiende como
coste de adquisicion el registrado por cada una de las sociedades individualmente consideradas,
mas el mayor valor determinado por ¢l coste de adquisicion de las participaciones en
socledades dependientes, con ¢l limite del valor de mercado.

- Edificios construidos:

A la fimalizacion de cada promocidn inmobiliaria, las sociedades del grupo siguen el
procedimiento de traspasar desde la cuenta "Promociones en curso” a la cuenta "Edificios
construidos” ¢l coste correspondiente a aquellos inmucbles atin pendientes de venta.

- ()bra en curso:

Se recoge en este epigrafe 1os costes a origen correspondientes a obras donde las sociedades del
arupo trabajan como constructoras y cuyo importe se certificara a terceros.

1. Existencias de la actividad industrial:

- Materias Primas.

Se recoge en este epigrafe los costes derivados de la adquisicion de materias primas necesarias
para los distintos procesos de fabricacidon, no habiendo sufrido estas ningiin proceso de
transformacion.

- Productos en curso de fabricacion:

Los productos en curso de fabricacion incluyen los costes de adquisicidon de materias primas y
posteriores procesos de transformacion, de aquellos productos que a cierre de ejercicio se
encuentran en curso de fabricacion.

/ 1
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-Productos terminccdos:

S€ Tecoge en este epigrafe los costes a origen imputados a los productos ya terminados vy
almacenados.

El Grupo Fadesa dota las oportunas provisiones por depreciacidn de las existencias cuando el
coste contabihizado excede a su valor de mercado. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas
recogen una provision por importe de 1.686 miles de euros correspondientes a las existencias
de 1a actividad industrial.

i) Deudores-

- Créditos no comerciales:

[Los creditos no comerciales se registran por ¢l importe entregado y distinguiéndose entre el
corto y el largo plazo en funcion de la fecha de vencimiento. 1.os Ingresos por intereses se
computan en el ¢jercicio en el que se devengan, siguiendo un criterio financiero.

- Créditos comerciales:

Los creditos comerciales se encucntran valorados por el nominal y recogen los créditos
concedidos a clientes por operaciones de trifico que incluyen los efectos descontados
pendientes de vencimiento, figurando su contrapartida por el mismo importe como deudas con
entidades de crédito.

Las sociedades del Grupo realizan una estimacion de los saldos que pudieran resultar dudosos a
etectos de dotar 1a oportuna provision.

J) Diferencia negativa de consolidacion-

>e ha calculado mediante la diferencia negativa entre el valor contable de la participacion de
Fadesa Inmobiliana, 5.A. en el capital de la sociedad puesta en equivalencia y ¢l valor de la
parte proporcional de los fondos propios de tal socicdad, atribuible a dicha participacion en la
fecha de su primera consolidacion.

k) Ingresos a distribuir en varios ejercicios -

- Subvenciones de capital:

Las subvenciones de capital que se registran en el epigrate de ‘Ingresos a distribuir en varios
gjercicios’, se contabilizan ¢n ¢l momento de la concesidon por el organismo estatal o
autonomico correspondicnte. La imputacion a ingresos del ejercicio se realiza con un criterio de
corrclacion de ingresos y gastos, de forma que para importes concedidos por la adquisicién de
inmovihizado, se trasladan a ingresos los saldos correspondientes a los porcentajes de vida titil
de dichos elementos.

Como excepcion a la regla anterior, los importes recibidos en concepto de subvenciones para la
cjecucion de viviendas con destino a alquiler en régimen de proteccion oficial, el criterio
utilizado es el trasladar a ingresos el total del importe en el periodo durante el cual dichas
viviendas deben estar acogidas al mencionado régimen. Por tanto para viviendas acogidas a
V.P.O. régimen ¢special, el periodo utilizado ¢s de 25 afios.

- (tras subvenciones oficiales:

Se corresponden con subvenciones recibidas por la ¢
viviendas en régimen de proteccion oficial. Se cont

1s1cton del suelo para construccion de
¢l momento de la concesion por

i fl"',
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el organismo estatal o autdnomo correspondiente, L.a imputacion a ingresos del gjercicio ser
realiza con un criterio de correlacion entre ingresos y gastos, de forma que para las
subvenciones concedidas, se trasladan a ingresos los saldos correspondientes a las unidades
vendidas en el ejerciclo, permaneciendo en balance aquellos otros importes que sean inherentes
a unidades que figuren como existencias.

-Diferencias positiva de cambio.

Se corresponde con las diferencias positivas producidas por conversion de los saldos en
moneda extranjera representativos de créditos y deudas. Se trasladardn a resultado del ejercicio
cuando venzan o se cancelen los créditos y deudas que originaron las citadas diferencias.

-Otros ingresos a distribuir:

Se corresponde, en su mayor parte, con las cantidades recibidas por la cesion temporal del
usufructo de las acciones que la Sociedad dominante posee en Guadalmina Golf, S.A. La
imputacion a imgresos del ejercicio se realiza con un criterio lineal en funcién del ttempo de
ces1on de las acclones.

l) Provisiones para garantias-

Il saldo registrado en el epigrate de ‘Provisiones para operaciones de trafico™ por importe de
4.764 miles de euros corresponde a la estimacion de costes futuros por la realizacidon de
pequenas reparaciones en promociones entregadas. Su calculo, basado en datos estadisticos, se
ha determinado en un porcentaje de la cifra de ventas del ejercicio y del precedente.

m) Provisiones para riesgos y gaslos —

- Provisiones para impuestos

Como consecuencia de las distintas interpretaciones de la normativa fiscal aplicable en el caso
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que recacn
sobre los préstamos hipotecarios, las sociedades del grupo hasta el ejercicio 2002, tenian
adoptado el cnterto de liquidar dicho impuesto exclusivamente sobre el importe del principal,
sobre 1a base de sentencias del Tribunal Supremo. No obstante, por aplicacidon del principio de
prudencia, las sociedades del Grupo mantienen registrado dentro del epigrafe ‘“Provisiones para
impuestos” un saldo de 2,481 miles de curos para hacer frente a posibles resoluciones en contra
de las reclamaciones efectuadas entre los tribunales y distintas administraciones. Desde ¢l
ejercicio 2003, de acuerdo al cambio normativo introducido, se liquidan los impuestos
correspondientes considerando como base imponible la responsabilidad hipotecaria maxima.

Adicionalmente a lo anterior, el Grupo mantiene registrado 5501 miles de euros para otros
rieseos de caracter fiscal.

- Otras provisiones

Corresponden a la cuantificacion de riesgos y gastos futuros por litigios en curso. Las
sociedades del Grupo mantiene registrado un saldo de 1.947 miles de euros.

n) Deudas-

S¢ registran por su valor de reembolso. La clasificacion entre corto y largo plazo se realiza
teniendo ¢n cucnta el plazo previsto para el vencimjentg o cancelacién. Se consideran a lareo
plazo cuando dicho plazo sea superior a doce mest ¢ la fecha del crerre contable.

-11-
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Los préstamos hipotecarios subrogables se contabilizan dentro del epierafe “Deudas con
entidades de crédito” por el importe dispuesto. Se clasifican a corto plazo todos agquellos
mmportes que, aun tenlendo vencimiento superior 4 doce meses, estan financiando viviendas
sobres las que existe un compromiso firme de venta (contratos privados) y cuyo plazo de
entrega sea inferior a un ano.

n) Transacciones en moneda extranjera-

Los saldos correspondientes a créditos y débitos en moneda extranjera se hallan valorados
aplicando el tipo de cambio de cierre para cada una de las monedas sobre ¢l montante en divisa
cxiranjera constitutivo del crédito o debito.

Las diterencias de cambio se calculan por diferencia entre ¢l valor registrado de los créditos y
debitos y ¢l contravalor resultanie de aplicar el tupo de cambio a fecha de cierre. 81 1a diferencia
€% negativa se registrara como gasto del ejercicio en el epigrafe de pérdidas y ganancias
“Interencias negativas de moneda extranjera”, s1 la diferencia es positiva se registrara
formando parte del epigrafe de ingresos a distribuir en varios egjercicios como “Diferencias
positivas de cambio”, Se trasladardn a resultado del ejercicio cuando venzan o se cancelen los
créditos y deudas que originaron las citadas diterencias.

0) Impuesto sobre beneficios-

El gasto por Impuesto sobre Sociedades se calcula en funcidn del resultado consolidado del
ejercicio, aumentado o disminuido, segin corresponda, por las diferencias permanentes con el
recsultado fiscal, entendiendo éste como la suma de la basc imponible consolidada de las
socledades incluidas en el régimen de consolidacidn fiscal y las bases imponibles individuales
del citado impuesto para el resto de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién
contable, minorado por las bonificaciones y deducciones en la cuota, excluidas las retenciones
y pagos a cuenta.

p) Método de reconocimiento de las ventas-

Se 1mputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando s¢ produce la corriente real de
bienes y servicios que representan, con independencia del momento en que se produzca la
corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

En pacticular, las ventas de inmuebles se registran en ¢l momento de la entrega de llaves,
cstando concluida totalmente la construccion de los mismos. Las entregas, en efectivo o en
etectos comerciales a cobrar, en concepto de pago a cuenta, recibidas de clientes durante el
periodo comprendido entre la firma del contrato privado de compraventa v el momento ¢n ¢l
que se efectia la firma en contrato pidblico, s¢ registra como “Anticipos de clientes” ¢n el
pasivo del balance de situacion adjunto.

El reconocimiento de los ingresos derivados de las ventas de solares se realizard en ¢l momento
de la firma del contrato privado de compraventa, realizando la provisidon correspondiente por
los costes pendientes de inculTir.

g) Actuaciones empresariales con incidencia medioambiental -

Todas las actividades desarrolladas por el Grupo han sido disefiadas y realizadas con el minimo
impacto medio ambiental, por lo que no se estimat gencias significativas relacionadas
con la proteccion y mejora del medio ambicnt gcuencia, no es necesario dotar
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provisiones destinadas a actuaciones medioambientales.
FEn concreto, con respecto a la promocion inmobiliana, actividad principal del Grupo, todas las

promociones han sido desarrolladas cumpliéndose todas las disposiciones contempladas en la
Declaracion de Efectos Ambientales definidos en los respectivos proyectos y/o memorias.

3. - GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

El movimiento durante ¢l ejercicio de este epigrafe ha sido el siguiente:

miles de enros

Saldo a 31 de diciembre de 2002 1.246
Cambio de perimetro 5
Adiciones 351
Amortizaciones (297)

Saldo a 31 de diciembre de 2003 1.305

6. - INMOVILIZADO INMATERIAL

Fl movimuento habido durante el gjercicio 2003 en las diferentes cuentas del inmovilizado inmaterial
y de sus correspondicntes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:

Criras en miley de curoy

Saldo g Cambio de Saldoa

Conceplo JL/1272002 perimetru Adicioney Retiroy Lraspasoy 3171272003
Craslos de mvesbinacion y desarrollo 17 12 -- 249
Concestones admimistrativas 2842 -- -- 2 842
Aphcaciones informaticas 434 -- 194 - 633
Bienes de leasing 25.6410) 305 - ( 5391()) 15445
AnLicipos 14 . . - - (14) --
Total coste 284952 12 584 -- (Glld) 18040
Amortizacion acumulada (5.204) (1(}) (4.525) 4 [.652 (6.0083)
Vulor neto 25748 22.866

Al 31 de diciembre de 2003, la situacion de los bienes adquiridos mediante contrato de arrendamiento
financiero, es la siguiente:

Cifras en miles de euros

O1Mro

Concepto Construccion Instalaciongs Inmoviltzado Total

Coste en origen 271 363 24 804 25.445
Valor opcidon de compra 3 7 327 337
Duracion contratos (afios) 10 3 hasta 5 3 hasta 10 3 hasta 10
Periodo transcurtrido (afnos) 5 () hasta 3 | hasta 3 () hasta 3
Cuotas cn ¢jerciclos anteriores 173 14 2,202 2.389Y
Cuotas salislehas en ¢l ¢jercicio 33 3.844 3.935

Cuotas pendicntes P37 21.338 21 838
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7. - INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio 2003 en las diferentes cuentas del inmovilizado material y
de su correspondiente amortizacion acumulada ha sido el siguiente:

Cifras en miles de euros

Saldo a Cambio de aaldo

Concepto 31/1272002 perimelro Adiclones Retiros Traspasos AT22003
Terrenos, solares y blenes gaturales 16,5673 -- [54 (d64d) {1.80}3) 4. 450
(onsiruegIonesy 14,146 282 7.857 (203) | 843 23025
Inmuebles para arrendamiento U5.154 117 (75, 17Lh 3.003 23104
Inmuchles para uso propo (.20}3 -- 4.2432 -- (1.977) &.40k
Instalaciones wenicus vy similares 25,339 (37 13.744 (D8) 1482 43,108
Otras instal, vtillape y mobihario .05l 5.827 (2.0}34) B10} 13.654
Egmipos de proceso y otro inmaov. 4.038 41 (%) (1.336) 565 4,601
Flementos de transporte 3.002 4 574 (192) 53 5.541
Anucipos e inmaovil. en ourso 131.915 -- LR KN (1.136) (21.5334%) 100,151

Tolal coste 308101 0G0 114,146 (B().6G33) {IS.S-E('}) 327.003
Provisiones (588 -- (35) -- -- (5.91%
Anmortizacton acumulada o .{.37.-.@2.5.} (2710)) (7.121}) (557 {1.502) (29.4974)

Vot nelo 274,506 201,114

- Terrenos y solares-

El uso final de los terrenos y solares por importe de 2.427 miles de euros serd para la construccion y
explotacion de inmuebles en arrendamiento, mientras que el importe restante ¢n su gran mayoria
corresponde a terrenos de las sociedades dependicntes de la division industrial destinados a su propio
uso.

- Construcclones-
Corresponden en su gran mayoria a edificaciones industriales utilizadas por las sociedades de
la division industnial para el desarrollo de sus actividades.

- Inmuebleys para explotacion-
(Ver en anexo a esta memoria el detalle y datos mas significativo
de los "‘Inmuebles para arrendamiento™.)
- Instalaciones técnicas y maguinaric-

Corresponden en su mayor part¢ a activos de la actividad industrial destinados principalmente a las
fabricas establecidas en territorio rumano para transformacion de madera.

- Otro inmovilizado-
Este epigrafe recoge, principalmente, el valor de los elementos de transporte destinados a la actividad

Industrial, asi como los equipos para procesos de informacion.

A 31 de¢ dicicmbre de 2003 el desglose de las distintas partidas del inmovilizado material
correspondientes a solares y construcciones es el siguiente, expresado en miles de euros:
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Saldo al
Concepto Solar Construccion 31/12/72003

e e

Terrenos, solares y construcciones 14.450 23.925 38.375
Inmuebles para arrendamicnto 3.742 19.363 23105
Inmuebles para uso propio 1.886 6.583 8.469
Anticipos e inmov.en curso 27.197 146,998 174,195

Total 47.275 196.869 244.144

e e T —

Los intereses capitalizados como mayor valor de los bienes del inmovilizado material de acuerdo con
la norma de valoracién descrita en ¢l apartado 4.¢) de esta memoria han ascendido a 1.603 miles de
euros, de los cuales 802 miles corresponden al ejercicio 2003.

El valor neto contable del inmovilizado material afecto a garantias hipotecarias a cierre de ejercicio
asciende a 5,354 miles de euros.

El coste de los elementos totalmente amortizados es de 7.009 miles de euros, de los que 2.835 miles
corresponden a bienes de la actividad industrial.

Las inversiones de inmovilizado material situadas fuera del territorio espaifiol son los siguientes,
correspondiendo la gran mayoria a la actividad industrial del Grupo:

Concepto Saldo a 31/12/2003
Terrenos, solarcs y bienes naturalcs | 1.68(0)
Consiruce1ones 22 385
Instalaciones lEcnicas v similarcs 38370
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 523
Equipos de proceso y otro inmovilizado 382
Elementos de transporte 4,584
Anticipos € iInmovilizaciones ¢n cutrso 15.919
Total coste 03 843
Provisiones {(5.915)
Amortizacion acumulada (11.553)

Valor neto 76.375

La provision dotada corresponde a la diferencia entre el valor contable de los activos de la sociedad
Diana Forest valorados seguin se indica en el apartado 2.¢) y 4 de esta memoria y el valor de mercado
de los mismos, s1 este fucra menor. Del saldo registrado al cierre del ejercicio 2003, 5.545 miles de
euros corresponden a terrenos.

El Grupo Fadesa sigue el criterio de asegurar los elementos de su inmovilizado contra los riesgos a los
que se encuentran sujetos. Al 31 de diciembre de 2003 no existia déficit de cobertura de seguros sobre
el valor contable del inmovilizado.
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8. — INVERSIONES FINANCIERAS

a) Inmovilizaciones financieras-

El movimiento habido en el balance consolidado en las diferentes cuentas que componen el
inmovilizado financiero ha sido el siguwiente:

o Cifras en miles de euros
Saldo 4 saldo a
Canceplo 3171272002 Adiciones Retiros Traspusos 31/12/2003

Parucipaciones en empresas del grupo no

consolidadas 057 - - - 1.647
Part. en socledades puesias en _ g ,
| . 1 1.486 178 (36) . 11.628
equivalencia
Cartera de valores a largo plazo 47.2473 346 (B37) (240) 46.462
Oros créditos 451 3.000 - -- 3.451
Deposit. y lanzas constituidos a Lp. XY 132 (153) -- B4 ¥
Administraciones Pablicas 146 2719 (148) -- 2.757
Tolal coste 61.%82 6,375 (1.224) (240) 66.793
Provisiongs (2.X73) (5.000) -- -~ {7.875)
Valar neto S0 007 AR 1K

Memoria consolidada ejercicio 2003

- Participaciones en empresas del grupo no consolidades.-

El desglose de empresas del grupo no consolidadas asi como sus datos relevantes el cierre del
gjercicio es el siguiente;

Cifras en miles de euros

Datos Conlables Datos patrimoniales
Capital vy Rdos

9 Directa Coste Provision Reservas CJericio

Lidificios del Noroeste, S A 38 748 (557) 273 (19)
Obras y Suelos de Galicia, S A, 67 Q6 (1) 401 (2)
Inmobilaria Rialta, S.A. 1 00 798 (646) 153 (37}
Inmobadajoz Lmpred. Inmob. §.1.da. 100 5 - 5 .-
Toral 325 1.647 (1.234) 832 (58)

- Participaciones en soctedades puesia en equivalencic. -
Ll detalle por companias de las participaciones en sociedades puestas en equivalencia es el siguicnte.

Cifras en miles de euros
participacion en

Saldo a resullados de Saldo a
Socicdad 31/12/2002 Retiros 20()3 21/12/20073

Cruadalmina Crolt, 5.A. 11.4K86 (36) 174 11.628

- Cartera de valoreys a largo plazo,-

La composicion del saldo del epigrate “Cartera de valores a laxgo plazoNg 31 de diciembre de 2003 es

7

VL N SRR
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la s1guiente:

Cifras en miles de euros

sociedad Coste Provision
Parque Temaitico de Madrid, §.A. 13, 10% 26.366 6.625
[Live 1n Spain, 5 A, ®,33 % 6 -
Molar 88, S.A_ (%) 33%. 4272 __
Poce, 5.A. (%) 33% 7.853 -
[lrbanizadora del Jarama, §.A. (%) I3%, 1.626 -
Inversiones 1, Rasticas Urbanas 2000, S.L. (%) 33% 6003 -
Quos 246 .-
Total 46.4672 6.625

Las acciones de Parque Tematico de Madrid. §.A. se hallan pignoradas en garantia de un préstamo
que dicha socicdad tiene formalizado con Cajamadrid.

(*) Corresponden a la adquisicion de acciones de sociedades sin actividad y cuyo tinico patrimonio
es suelo con destino a la promocion inmobailiania.

Otra informacion.

- Ll importe que tigura en Administraciongs Pablicas corresponde a impuestos anticipados que
revertiran a largo plazo.

- El importe registrado en ‘Otros Créditos” corresponde a préstamos concedidos a emplea dos
de la Sociedad con vencimiento en ¢l afio 2010 por importe de 451 miles de euros y a la parte
con vencimiento a largo plazo de un préstamo cuya rentabilidad ¢s cquivalente al euribor a un
ano. El reembolso d¢ este alnmo es de 200 miles de euros al afio.

b) Inversiones [financieras temporales-

La composicion de este epigrafe del balance de situacion es el siguiente:

Clifras en miles de enros

Saldo a Saldo a
(Concepio 31/12/72002 Adiciones Retiros Traspasns 3171272003
Cartera de valores a ¢fp 16,312 19 681 (35.630) N 357
Otros créditos 362 2. 738 (1.300) - 1.534
Depdsitos y Nanzas consttuldas a ¢/p 23 -- 21) - 2
Tolal cosle 16.697 22,419 (37.223) -- 1.893
————————————————————— == e e e ———————————— m——

9. - FONDO DE COMERCIO

El detalle de los movimientos habidos en el ejercicio en la partida de fondo de comercio de
consolidacion se detallan a continuacién:

-17-




7 - FADESA

Memaoria consolidada ejercicio 2003

Cifras en miles de euros

Saldo a Saldo a
31/12/2002 Adiciones Amortizacion 3171272003
Burogalia, S.1.. 087 - (304) 683
5.C. Diana Forest, S.A. 3.3497 -- (1.119) 2278
Dscayolas Alba, S.1.. 166 -- {(55) 111
PQE-Y7. S1., 201 -- (66) [ 35
Aplistong, 5.1.. -- 38 (38) --
Servicios Fnergéticos Residenciales, 5.1, -- 53 (11) 42
Total 4751 91 (1.593) L3249

10. — GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

Los movimientos habidos durante ¢l ejercicio 2003 han sido los siguientes:

Saldo a 31 de diciembre de 2002
Adiciones

Retiros

Saldo a 31 de diciembre de 2003

miles de euroy

010

H89

(2.683)

316

Las adiciones del ejercicio s¢ corresponden a la incorporacidn de los gastos financieros derivados de
bicnes en leasing y a la incorporacion de intereses implicitos en ¢l pago de compras de terrenos. Parte
de los retiros corresponde a la reduccidn de los gastos financieros derivados de los bienes de lcasing

debido a la revision a la baja de los tipos de interés.

11, - EXISTENCIAS

[.a composicion de las existencias del Grupo a 31 de diciembre de 2003 era la siguiente:

a) Existencias de la actividad de promocion inmobiliaria -

Clifras en miles de curoy

CConceplo [.ibres

lerrenos y solares 378,337
Promociones ¢n curso de construccian de ciclo corto 2004206
Promociones en curso de construceion de ciclo largo 273.30(0)
Obras en cerso de construccion de ciclo corto 5311
dificios constriuidos 472 946
Anticipos 20,148

Talales 224,358

Protegidas Totales
2977 381,314
Y4 ua72 2949 15%
24,276 297 .636
7 5,314
2.5492 45 588
Q66 21114
1 25.770 1,030,128
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b) Existencias de la actividad indusirial

Concepto Miles de euros
Materias primas y aprovisionamientos 3.295
Productos en curso de tabricacién 4.105
Productos terminados 8.709
Anticipos 317
Provisionces (1.686)

Totales 14.740

Otra informacion-

El valor de las existencias registradas al cicrre del ¢jercicio incluye gastos financieros por importe de
23.140 mules de euros, de los que 15.102 miles de euros han sido capitalizados en el ejercicio 2003.

Por la actividad que realizan las sociedades del Grupo, es habitual que una parte de las existencias de
promociones en curso ¢stén afectas a garantias de préstamos hipotecanos para su financiacion.

Al cierre del ejercicio 2003 las sociedades del Grupo mantienen formalizados diversos contratos de
opciones de compra sobre suelos cuyo destino, en caso de ejercitarse la opcion, seria la promocion
inmobiliaria, por un 1mporte de 90.764 miles de euros. De dicho valor, 17.261 miles de euros
corresponden al coste de 1a opcion, figurando este concepto registrado en el epigrafe de anticipos.

Las sociedades del Grupo mantienen formalizados contratos de venta por valor de 1.211.670 miles de
euros sobre existencias de promociones en Curso.

12. - FONDOS PROPIOS

l.0os movimuentos habidos en las cuentas de "Fondos propios” durante el ejercicio 2003 han sido los
sigulentes:

Cifrees en mifes de eurox

Saldo o 1Mstribueion Saldo a

31712720072 henelicio 2002 Adiciones Traspasos IT/T2/2003

Cupital Suscrito 11.137 -- -- -- 11.137

- Prima de emisidn 51.179 .. -- 211709
{ras reservas socledad dominante
- Reservas distribuibles 33,570 53.750 -- (127 | (36899
- Keservas no distribuibles A7 6.244 . 1 1.69]
Keservas de sociedades consolidadas 3 494 1.918) 5 669 4.250)

porntegracion global o proporcional

- Eeservas de socledades consolidadas

por puesta en equivalencia
INlerencias de conversion 7673 -- 771 427 1.96G1

- Pérdhidis y ganacias del eyjercieio

4494 1 56 - 030

S . . 55 23R (35.238) B5.006 - - o, 000
alribundas 4 la sociedad dominanie ' '
Total 181.332 -- U1.536 . 272 86K

Capiial social-

El capital social a 31 de diciembre de 2003 epr d4.5460.407 acciones nominalivas,
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representadas mediante anotaciones en cuenta de 0,25 euros de valor nominal cada una, totalimente
suscritas y desembolsadas (11.137 mules de euros). Todas las acciones gozan de los mismos derechos
y no existen limitaciones cstatutarias a su libre transmision.

Con fecha tres de febrero de 2004 la Junta General Extraordinaria yv Universal de accionistas de
Fadesa Inmobihana, 5.A., acordd un aumento del capital social en cinco euros con veinticinco
céntimos (5,25 euros), mediante la emision de veintiuna (21) acciones ordinarias, de 0,25 euros de
valor nominal, 1guales a las preexistentes, lo que supone un total dc¢ 44.546.428 acciones. Las
acciones se han cmitido con una prima de emusion total de 120,75 euros, es decir, 5,75 euros por
accion, lo que significa una cantidad desembolsada de 126 euros, 6 euros por accion, La ampliacidon
ha sido totalmente suscrita y desembolsada.

Posteriormente en la nusma Junta se ha acordado una modificacion del valor nominal, pasando de
0,25 euros a 0,10 euros por accidn, sin que ello afecte a la cifra de capital social. En virtud de 1o
anterior, el nimero de acciones actual es de 111.366.070 acciones, de 0,10 euros de valor nominal
cada una, todas ellas de una musma clase y serie.

Prima de emision-
La prima de emuision es de libre disposicion y asciende a 51.179 miles de euros.
Reservas no distribuibles-

Este epigrafe se desglosa en: 'Reserva legal” y ‘Reserva para Inversiones en ternitorio Canario”
(RIC), por importe de 2.227 y 9.464 miles de euros, respectivamente. 1.a ‘Reserva para Inversiones en
territorio Canario” esta sujeta a los indicado en el apartado 20 de esta memoria.

De acuerdo con ¢l Texto Retundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una cifra
1igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere ¢l
20% del capital social, esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no ¢xistan otras reservas dispontbles suficientes para este fin,

Reservas distribuibles de e sociedad dominante-

Il saldo registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2003 tiene su origen en los siguientes
CONCEPLOS.
- Diaferencia negativa de primera consolidacién, que de acucrdo con las normas contables para
la formulacion de cuentas anuales consolidadas se atribuyeron a la sociedad dominante.
- Distribucion de dividendos por sociedades consolidadas.
- Resultados no distribuidos por la sociedad dominante.

Reservas de soctedades consolidadas por integracion global y proporcional-

El movimiento habido en el ejercicio por sociedades se presenta en el cuadro siguiente:
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Cifroay oen miiles de eurns

suldo a Distribueion Saldo a
3171272002 benelicio 2002 Adiciones Reliros 3171272003
Obralar, 8.1 2841 |.286 d.127
Fidesa Canarias, 8.1 524 (272) 252
Residencial Corafiesa de Viviendas, 5., 286 {7) 279
Centro [ogishico de Cullercdo, s 1. (3) -- (3}
[nmobiliaria Fuerteventura, 5 A 51 (221} { | <(})
Arco Iris, 5.1, (3) (1) -- ()

C..P. Vista Alegre, 8.1, (1) - I -
Triple (rest, 5.1 (1) {2) - (3)
P.Club Social Torrelago, 5. AL 279 &4 - 36R
Urbaniz, De Pelarroja en Pego, 5.1, {(12) (12)
Ruranda Azul, 5 AL - (6Y) - (64)
DB-6, 5. A, - |.248 - .248
ME-11 5. AL - 1.248 - - 1.24%
Crroup adesa Maroc, 5.A. - {(295) - (295)
Sanatorio 2000, 8.1, (2) - (2)
(rran Casino Real de Aranjucs, 5 A. - (200) (200)
Inmoprado Taguna, 5.0, {7 -- - (7)
Ulepim Promococes Tmobilidrias, 8 A (420 06 - (33 %)
Lurogalia, 5.1.. 377 3.252 3.600
Aplistone, 5.1.. (298) (178) (476)
Pinturas Meldort, 5 AL (174) (1) (255)
Escayolas Alba, 5.1, (61) {143) (209)
PO 97, 8.1.. (43) 36 -- - (7}
5O Diana Forest, 5 AL | 36 (10.670) 5.008% - (4.5660)
Total 5409 (4.0L8) 5.664 -- 4,250

Excepto por lo que corresponde a Fadesa Cananas, S.L por importe de 703 miles de euros , son de
libre disposicion por las respectivas sociedades individuales. El importe no disponible ¢std sujcto a lo
incdicado en la nota 20 de esta memoria.

Reservas de sociedades consolidadas por puesta en equivalencia-

El movimiento habido en el ejercicio en este gpigrafe corresponde a la distribucion del resultado del
ejercicio 2002 aportado por Guadalmina Golt, S.A. por 156 miles de euros.

Ortra informacion-

l.as sociedades ajenas al Grupo que a 31 de diciembre de 2003 poseen una participacion superior al
10% del capital en alguna de las sociedades del Grupo y Multigrupo son las sigulentes:

Porcentaje de

Soctedad titular de la participacion participacion Sociedad del Grupo participada

Anjoca S.LL 0% Sanatorio 2000, S.L.

Parquesol Valladolid Inmuebles S.L 0% Inmoprado Laguna, §.L.
Occidental Hoteles, S.A 40% Citania Hoteles & Resorts, S.A.
Comar, 5.A. 2% Gran Casino Real de Aranjuez
Corporacion Caja Navarra, S A, 15% U.Club de.Campo de Logroio,

S.L.

Ninguna de las acciones de las sociedades del grupo cotiza en bolsa excepto las correspondientes a las
de »5.C. Diana Forest, S.A. que lo hacen en la bolsa de Bucarest.
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13. - INTERESES DE SOCIOS EXTERNOS

El saldo incluido en este capitulo del balance de situacidon consolidado adjunto recoge el valor de la
participacion de los accionistas minoritarios en las sociedades consolidadas, Asimismo, ¢l saldo que
se muestra en 1a cuenta de perdidas y ganancias consolidada adjunta en el epigrafe "Resultado
atribuido a socios externos” representa la participacion de dichos accionistas minoritarios en 1os

resultados del ¢jercicio.

El saldo a 31 de diciembre de 2003, de este capitulo del balance de situacion consolidado adjunto se
desglosa en los siguientes conceptos:

socicdad

Promotora .5, Torrelago, S AL
Crroup Fadesa Maroc, 5 AL
Citania Hoteles vy Resort, S A
LCC Logrofio, 5.1

S5O Diana Forest, S A

DR-6. 5 A,

ME-II, 5 A,

TK-4, § A,

TR-6, §.A,

TR-7, 5 A.

Saldo a 31/12/02

370
212
24
()
&

Partcipacion cn
resultados de 2003

22

Cifras en miles de curos

Adiciones (Cambio de Saldo a
(Retros) perimeto 31/12/03
(78) -- 1306

-- -- 24

-- -- 216

16 -- | 6

16 16

2 -- 2

2 -- 2

, - N 2

(40)) -- 812

La composicion de 1os socios externos en el ejercicio 2003 corresponde al siguiente detalle:

(|

ras en miles de euros

Sociedad

Promotora C.8. Torrelago, 8.A,
Group Fadesa Maroce, 5.A.
Ciania Hoteles y Resort, S AL
UCC Logrofio, §.1.,

SC Diana PForest, S.A.

NEB-6, S.A.

MEK-Il, 5. A.

TR-4, 5.A.

TR-6,5% A,

TR-7, 5.A.

Total

Capital
377
| 34
24
G}

ot 2%

[t a2

041

Reservas

Rdos. ejees. Resultado
ANLETIOTeS 20073 Total

22 395

-- 2 136

-- -- 24

- 126 216

-- (6) --

- -- [

-- - 16

-- -- 2

-- -- 2

-- -- 2

(1} | 44 X12

14. - DIFERENCIAS NEGATIVAS DE CONSOLIDACION

El movimiento de este epigrate del balance consolidado durante el ejercicio 2003, ha sido el sieuiente,

expresado en miles de euros:
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* Socledades puestas en equivalencia:

Cifras en miles de euros

Saldo a Saldo a
31/12/2002 Retiros Traspasos 3171272003
Guadalmina Golf, §.A 6.585 (22) - 6.563

El saldo que permanece a 31 de diciembre de 2003 corresponde exclusivamente a la diferencia de
primera consolidacion surgida por la adquisicion de las acciones indicadas y por la venta realizada en

el ejercicio 2003,

15. - INGRESOS A DISTRIBUIR

S¢ corresponden, basicamente, con subvenciones oficiales de capital para la construccion de
promociones de viviendas para alquiler o venta en régimen de proteccidén oficial. EI movimiento
registrado en este epierafe durante ¢l ¢jercicio 2003, ha sido ¢l siguiente:

Clifras en miles de euros

Saldo a Saldo a
Concepto 31/712/2002 Adiciones Retiros 31/12/2003
Subvenciones 7.433 47 (7.029) 451
Diferencias positivas de cambio 4() -- (11) 29
Otros mmgresos a distribuir 1.450 479 (284) [.6435
Valor total 8.923 526 (7.324) 2125

Las sociedades del Grupo han cumplido con todos los requisitos exigidos por las resoluciones
administrativas de concesion de subvenciones.

16. - PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

I:l movimiento de este epigrate del balance consolidado durante el ejercicio 2003 ha sido el siguiente,
expresado en miles de curos:

Cifras en miley de euroys
Saldo a Saldo a
Conceplo 3171272002 Adicioncs I'raspasos 3171272003

Provisiones para impuestos 254 7.721 14 7.989
(tras provisiones 1.929 26 (14) 1.94]

Valor total 2,183 7.747 - 0 930
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7. - DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO Y OTRAS DEUDAS FINANCIERAS

La composicion de las deudas con diversas entidades de crédito al 31 de diciembre de 2003 es la

slgulente:
Cifras en miles de euros

(Concepto [Largo Plazo Corto Plazo Disponible

Préstamaos hipolecarios subrogables viv. protepida 13.001 18.275 28.770)
Prestamos hipotecanos subrogables vivienda libre RB.618 119 832 202,361
Otros préstamos hipotecarios 590,209 200.524 32.7912
Paélizas de erédito 6.4{)() 195,113 14.919
Préstamos no hipotecarlios 37.081 19.0K2 -
Deudas por electos descontados -- 49,219 38.437
Peudas por leasing 18.152 3.686 —-
Intereses devengados no vencidos -- 2.102 --

Total 252461 427 833 317.279

‘Préstamos hipotecarios subrogables™

Corresponden a los saldos dispuestos de los préstamos hipotecarios con diversas entidades
financieras, en los que se podran subrogar los compradores en el momento de la entrega de la
vivienda, y que las sociedades del Grupo utilizan para financiar la construccién de promociones
inmobiliarias ¢n curso. Dichos préstamos se encuentran garantizados mediante hipotecas sobre
exisiencias y su importe al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2003, por 239.726
miles de euros corresponde a la parte dispuesta de un total de 470.857 miles de euros
tormalizadas.

El importe de los gastos financieros de ‘Préstamos hipotecarios subrogables” contabilizados ¢n
este ¢jercicio ascienden a 8.104 miles de euros de las cuales 620 miles de curos corresponden a
viviendas protegidas y 7.484 miles de curos a viviendas de promocién libre.

51 bien log préstamos subrogables en su mayor importe no tienen exigibilidad a corto plazo, al
lener vencimientos superiores a un afio (tal como se especitfica en el cuadro de vencimientos de
deudas a largo plazo), las sociedades del grupo han adoptado el criterio de clasificar a corto plazo
todos aquellos 1mportes que correspondan a la financiacion de inmuebles que cumplan las dos
condiciones slgulentes:

1) Que a 31 de diciembre de 2003 existan compromisos firmes de venta, ¢s decir, gue se haya
tormalizado un contrato de compraventa de caracter privado sobre los bienes afectos por ¢l
Préstamo y

2) La fecha de entrega prevista (escritura piblica) sea inferior a doce meses desde el cierre

del ejercicio.

"Otros préstamos hipotecarios”

El importe que figura en este epigrafe corresponde a los saldos dispuestos de los préstamos con
diversas entidades financieras, que seran ampliables y transformados en préstamos hipotecarios
subrogables, en los que se podran subrogar los compradores en el momento que la venta se haga
efectiva, o bien préstamos hipotecarios sobre bienes inmuebles para explotacién y que el Grupo
utiliza para financiar la construccién de promociones inmobiliarias en curso o el inmovilizado
que desde la parte patrimonial gestionard para rendimigsto, recurrentes. Dichos préstamos se
encuentran garantizados mediante hipotecas sobre exj Nnmovilizado.
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Las amortizaciones previstas para las deudas clasificadas a largo plazo son las siguientes:

Cifras en miiles de euros

Conceptao 20005 2006 20037 2008 2009 y 51¢. Total
Préstamos y eréditos 22.450 1,922 2.735 L.O60 12.707 43,481
Préstamos ipolecanos subrogables viv, protegida 224 Bd5 {.122 L. L6 27.910 31.270
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda libre 3124 6.434 7.2494 7.474 182 812 207,144
Olros présiamos hipolecarios 100473 7.401 16,651 7.761 40,3493 80,2049
[Leasing 2.447 2404 23494 2.3473 8.055 8. 152
Total 39,194 21,070} 30,200 20414 278.37% 384,255

Las amortizaciones indicadas de los préstamos hipotecarios subrogables se corresponden a las
previstas en los cuadros de amortizacion de los préstamos tormalizados, en el supuesto de no existir
subrogaciones previas. No se corresponden, por tanto, con las clasificaciones contables realizadas, tal
como se indica en el epigrafe de préstamos hipotecarios subrogables anterior.

El upo deinteres medio de {as deudas a largo plazo fue entre el 3,00% vy el 3,25%.

» ‘“Deudas por efectos descontados”.
A 31 de diciecmbre de 2003, las sociledades del Grupo tienen concedidas por diversas entidades
financieras lineas de descuento por distintos 1mportes, siendo el importe de los efectos

descontados al cierre del presente ¢jercicio 49.219 miles de euros.

El importe de los efectos descontados derivados de la actividad de 1a promocién inmobiliaria
durante el gjercicio ascendi6 aproximadamente a 80.904 miles de curos.

18. - ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS DEUDAS A LARGO PLLAZO

El saldo registrado al cierre del ejercicio en el epigrafe “Acreedores por operaciones de trafico a largo
plazo™, por importe de 171.181 miles de euros, corresponden a deuda por adquisicion de suelo,
teniendo el siguiente vencimiento:

ATNOS Miles de euros
2005 87.234
2006 59.067
2007 24 880
Total 171.181

El epigrate “Administraciones Pdblicas a largo plazo”™ por importe de 15.608 miles de euros
corresponde a 1mpuestos sobre beneficios diferidos, derivados de los ajustes temporales en la
contabilizacién del Impuesto sobre Sociedades, cuya reversidn serd a larco plazo, v de la
contabilizacion de la diterencia de primera consolidacion segiin se indica en el apartado 2 de esta
memaoria.
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19. - INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios-
La actividad del Grupo se centrd, basicamente, en la promocién inmobiliaria en territorio nacional,
Portugal y Marruecos. La distribucion del importe neto de la cifra de ncgocios por actividades y

tipologia de los bienes ¢s la sigulente:

Miles de euroy

Venta viviendas unifamiliares libres 713.377
Venta viviendas colectivas libres 301.820
Venta viviendas protegidas 21.824
Venta de obra ¢jecutada y certificada edificacion residencial 4.613
Venta de terrenos y solares 103.455
Ingresos por mejoras de viviendas 026
Ingresos por arrendamientos 7.210
[ngresos por servicios prestados 389
Ventas de productos terminados [ 1.299

Total 325.113

- Las ventas de terrenos y solares corresponden a contratos de venta formalizados sobre
parcelas que s¢ entregaran una vez que se haya concluido la urbanizacién de las mismas. Al
clerre del ejercicio s¢ ha registrado la provision de gastos correspondiente por costes
pendiente de incurrir.

- Las ventas de productos terminados se corresponden con las realizadas por la actividad
industrial del Grupo. Estas ventas se realizan en un porcentaje significativo en el mercado
centroeuropeo.

b) Diferencias de cambio positivas-

El saldo de cste epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias ¢s consecuencia de los efectos de la
reexpresion de los activos no monetarios por el efecto de la inflacion, segin se indica en la nota 2.¢)
de esta memornia.

¢) Aprovisionamientos-

[.a composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, desglosada por
actividades, es la siguicnte:
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Cifras en miles de euros

Actividad Actividad

promocional industrial

Compra de materias primas y otros aprovisionamientos 260 12,117
Compra de terrenos v solares 197.007 --
Certificaciones de obra y servicios de terceros 238.078 --
Otros gastos externos -- 308
Variacion de exist. de m.p. y otros aprovisionamientos -~ (40)
Variacion de terrenos y solares (87.703) --
Total 347.582 ___12.585

c) Gastos de personal-

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es el siguiente:
correspondiendo al subgrupo industrial un total de 7.277 miles de euros

Concepto Miles de euros
Sueldos, salarnos y asimilados 41.953
Cargas sociales 10.597

Total 52.550

¢) Movimiento de provisiones-

El movimicento de este epigrate de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas en el ejercicio 2003
ha s1do el siguiente expresado en miles de euros

Cifras en miley de euros

Concepto Dotaciones Aplicaciones sancamiento Total
Provisidn para existencias ] .686 (566) - 1,120
Provision para incobrables 507 (2) 22 327
(Mras provisiones de trafico G966 (27) -- (3¢
Total 3.160 (595) 22 2.586
———————————————— e ———————————] e —— e e e

f) Numero medio de empleados-

Durante 2003 el nimero medio de¢ personas empleadas del Grupo distribuido por categorias, fue el
sigutente:

Actividad Actividad
inmohbiliaria industrial Total
Direccion 34 | 5 49
Técnicos titulados 325 0¥ 3973
Admintstrativos 287 101 388
Comecrciales 130 |3 1473
Operarios subalternos 388 1.5393 1.981

1.790 2.954
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g) Ingresos y gastos extraordinarios y de ejercicios anteriores-
Las partidas mas significativas incluidas en estos epigrafes son las stguientes:

Cifras en miles de euros

Ingresos Crastos
extraordinarios vy extraordinarios y

de ejereicios de ¢jercicios
(_:{_}I']f_:{._':[_"}t{_] ANtCriores anteriores
Exceso de provision tacturas pendientes de conformar 23 .-
Penalhizaciones a clicntes 1 15 .
Sanciones e indemnizaciones - [ .35%
Indemnizaciones a cligntes -- 249
Otros 806 1.419
[Impuestos = 916
Pdotacion provisiones pard riesgos y gastos 2.220)

Total 044 6.162

h) Resultados por sociedades

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion, a los resultados
consohdados, una vez efectuados los ajustes de consolidacién, ha sido la siguiente:

Socledad Miles de euros
Fadesa Inmobilaria, S.A. 66.3K¥5
Obralar, 5.1, 31.799
IF'adesa Canarias, S.L. (39)
Residencial Corunesa de Viviendas, S.L. (1)
Inmobiliaria I'uerteventura, S.A. 266
Arco-Ins Gestion, S.T.. (1)
Triple Gest, S.1.. (4)
Urbanizacion Club de Campo de Logrono, S.1.. 712
P.Club Social Torrelago, S A, |27
LUrbaniz. de Pefiatroja en Pego, S.1.. (1)
Hotel Tsla Cristina, S.L1. (1)
Hotel Guadalmina, 5.1.. (1)
Baranda Azul, 5.A. (4)
Crroup Fadesa Marroc, 5 A, | ]
Ulepim Promogoces Imobilidrias, S.A. (1.631)
(sran Casino Real de Aranjucz, S.A. (3)
Cruadalminag Golf, §.A. | 76
Fourogahia, 5.1 (1.796)
Aplistone, S.1.. (573)
Pinturas Meldort, § A (80)
Escayolas Alba, 5.1.. (181)
PQF-97, 8.1.. (71)
5.C. Diana Forest, 5. A, (2.905)
Scrvicios Energéticos Residenciales, S.1.. (11)

85.096
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20- ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

Fadesa Inmobiliaria, §.A. como matriz de un grupo de sociedades, desde 1 de enero de 1999 se halla
acogida al régimen de tributacion sobre el beneficio consolidado de los grupos de sociedades, y es ¢l
sujeto pasivo a efectos de liquidacion del Impuesto sobre Sociedades del mencionado grupo.

Las sociedades que componen ¢l grupo de consolidacién fiscal en el ejercicio 2003 son las siguientes:

- Fadesa Inmobiliaria, S.A. como sociedad dominante; y como sociedades dependientes:

- Obralar, S.L. - Urbanizacion Club de Campo Logrono, S.L.
- Residencral Corunesa de Viviendas, 5.L. - Urbanizadora de Pefarroja en Pego, S.L..
- Fadesa Canarias, S.1. - Lamps, S.A.

- Centro Logistico del transporte de Culleredo, S.A. - TR-2, §.A,

- Arco Ir1s Gestion, S.L. - Baranda Azul, S.A.

- Triple Gest, S.I1.. - Hotel Isla Cristina, S.L.

- Eurogalia, S.1.. - Hotel Campos de Guadalmina, S.1..

- Pinturas Meldort, S.A. - Hotel de Matogrande, S.L.

- PQE-Y7, §.L. - Aplistone, S.L.

- Escayolas Alba, S.L. - Promotora Club Social Torrelago, S.A.

- Inmobiliaria Fuerteventura, S.A. - Enera Energia, S.1..

- Casino de Badaguas, S.A.

La conciliacion del resultado contable consolidado con la base imponible agregada, entendiendo esta
como suma de la base imponible del grupo tiscal mas el resto de las bases imponibles individuales,
del Impuesto sobre Sociedades, es como sigue:

Concepto ~ Miles de euros
Resultado contable consolidado antes de impuesto 122.557
Diferencias permanentes

- De las sociedades 1ndividuales 1.591

- De los ajustes de consolidacion 475
Resultado contable ajustado 124.623

Difercncias temporales
- IDe las sociledades individuales 5.356
- De los ajustes de consolidacidn —-

Base imponible 129,979

Gasto por impuesto de sociedades

- Cuota: 35% s/ resultado contable ajustado 43.618
- Deducciones y boniticaciones (8.084)
- Gasto por IS por actas de inspeccion 1.783
GASTO POR IMPUESTO DE SOCIEDADES 37.317

Durante ¢l ejercicio cerrado a 31 de diciembre d¢ 2003, se¢ hafinalizado por parte de la Oficina
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actuaciones de comprobacion e investigacion correspondientes a los periodos 1996 a 1998 por el
Impuesto sobre Sociedades, 10/1997 a 12/1998 correspondientes al IVA y retenciones e ingresos a
cuenta de rendimientos del trabajo, profesionales, capital mobiliario, y por los periodos 1997 a 1998
por ¢l [AE y retenciones a cuenta de no residentes, de Fadesa Inmobiliaria, S.A.

Las actuaciones de comprobacién e investigacidon han alcanzado también al Grupo Empresarial
Fadesa, 5.A., sociedad absorbida por Fadesa Inmobiliaria, S.A en el ejercicio 1999, correspondiendo
dichas actuaciones a los periodos 1997 a 1998 por ¢l Impuesto sobre Sociedades, 2/1997 a 4/1998
correspondientes al IVA y retenciones e ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo, capital
mobiliario y capital inmobiliario, y 1997 a 1998 correspondiente al TAE.

De la mencionada comprobacion se han derivado actas firmadas en conformidad por importe de 648
miles de euros por ¢l Impuesto sobre Sociedades, 65 miles de euros por el IVA y 70 miles de euros
por retenciones ¢ ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo. L.os expedientes sancionadores de las
mencionadas actas firmadas en conformidad por importe de 284 miles de euros estan recurridos ante
el Tribunal k¢condmico - Administrativo Central (TEAC).

Adicionalmente, se han firmado actas en disconformidad que, en la actualidad c¢stdn recurridas ante el
TEAC, y cuyo ingreso se encuentra suspendido al haber presentado avales ante los Organos de

Recaudacion, segan el siguiente detalle:

Miles de enuros

Impuesto sobre Sociedades 4.327
[VA 415
IRPF [5]
Intereses de demora 1.390

De las actas firmadas en disconformidad por el Impuesto sobre Sociedades, el importe mayor se
reticre a la aplicacion por la Inspeccion de criterios diferentes en la imputacidn contable de los costes
de las promociones entregadas por la Sociedad en los ejercicios comprobados, generindose en
opinion de la Inspeccion un diferimiento de impuestos.

Los administradores de la Sociedad consideran que el criterio de imputacién de la Inspeccion, que es
cuestionable y por ¢llo han firmado en disconformidad las actas, suponen un impuesto anticipado por
importe de 2.693 miles de euros, debido a que la Inspeccién en sus actas aumentd las existencias
finales al 31 de diciembre de 1999 e¢n 7.697 miles de euros que, en caso de no prosperar los recursos,
significaran un credito fiscal por el impuesto anticipado generado, el cual figura registrado en
Administraciones Piblicas deudora a largo plazo.

[.a totalidad de la deuda tributaria incoada en las actas de inspeccidn firmadas en disconformidad han
sido provisionadas en las cuentas anuales adjuntas, tal y como se detalla en la nota 16 ‘Provisién para
resgos y gastos’, habiendo tenido en cuenta los importes que serian recuperables en los e jercicios no
Prescritos.

Las Sociedades del Grupo tiene la intencion de realizar las declaraciones complementarias necesarias
por ¢l ITmpuesto sobre Sociedades, correspondientes a los ejercicios no preseritos, a fin de solicitar la
devolucion de los ingresos indebidos y que han dado lugar al saldo registrado en “Administraciones
Pablicas Deudoras a largo plazo”.

Adicionalmente, y en cuanto al Grupo Empresarial Fades
por los siguientes conceptos:

s¢ han firmado las siguientes actas
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Miles de euros

Actas de Actas de
conformidad disconformidad
Impuesto sobre Sociedades —- (206)
IVA - 2
Retenciones a cuenta por
rdtos del trabajo 7 .-

[.as actas firmadas en disconformidad estan recurridas ante ¢l TEAC y dan derecho a una devolucién
de 206 miles de euros a favor de Fadesa Inmobiliaria, 5.A. como sociedad absorbente de Grupo
Empresarial Fadesa, S.A.

La sociedad dominante Inmobiliaria Fuerteventura, S.A. y Fadesa Canarias, S.L. se han acogido a los
beneficios de la Ley 19/94 relativa a la dotacion de ‘Reservas para Inversiones en ¢l temtono
Canario” (RIC), que en el articulo 27.2 condiciona el incentivo fiscal a la reinversion del importe total
en activos f1j0s en un plazo no supernor a 3 afos y que s¢ mantengan ¢n balance por un periodo de al
menos 5 anos. Dado que las mencionadas sociedades tienen determinado un plan de reinversion se ha
optado por tratar este etecto como una diterencta permanente. Los incenttvos fiscales a los que se han
acogido las sociedades del Grupo en el presente ¢jercicio ascienden a 2,430 miles de curos

Los compromusos futuros de inversion adgquiridos por incentivos fiscales ascienden a 12.579 miles de
EUros,

Las bases imponibles negativas pendientes de compensar al cierre del ejercicio 2003 por las
sociedades del Grupo a titulo individual y sus limites temporales son las siguientes:

Miles de euros Afo limite
487 2004
5.429 20035
Q.248 2006
10.846 2007
801 2013
1.388 2014
3.588 2015
2.265 2016
2.556 2017
36.697

Por aplicacidn del principio de prudencia ¢n ¢l balance consolidado adjunto no figura registrado el
crédito fiscal derivado de las pérdidas pendientes de compensar.

21. - OTRA INFORMACION Y HECHOS POSTERIORES

Retribucion y otras prestaciones a los administradores-

Las remuneraciones devengadas en ¢l ejercicio 2003 por los miembros del Consejo de Administracion
de la sociedad dominante ascienden a 3.681 miles de euros, correspondiendo 2.500 miles de euros a
retribuciones, 115 a dietas y 1.066 a sucldos y salanos.

B
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[.a Sociedad dominante ha concedido préstamos a mumembros del Consejo de Adminstracion por
importe de 246 miles de euros. No se han contraido obligaciones en materia de fondos de pensiones,
seguros de vida u otros similares.

Participacion de los administradores en otras sociedades.
Las participaciones de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante en el

capital de sociedades con ¢l mismo, andlogo o complementario género de actividad, asi como los
cargos o funciones que en ella ejercen, son las siguientes:

Consejero Y% Particip.  Sociedad (Cargos/['unclones
D, Manuel Jove Capellin - 33.33%  Invest Cos, S AL Administrador solidario
D). Manuel Jove Capellan 33,33%  Inversiones Teneria, S.L. Administrador sohdario
D, José Maria Castellano Rios 100% Bosque de Xaz, S.1.. Presidentg
13, Joaguin Sanchez-12quicrdo Aguirre 45.24%  Alsifam, S.1., Administrador anico
D, Joaquin Sanchez-Izquierdo Aguirre 33.33%  CDU,5.1. |
Actividades impresariales
D). Joaquin Sanchez-lzquierdo Aguarre 14,29%  Cuadrin, &.L.
D). José Luis Suarez Barragalo 26,00%  (ladius Consulting, §.1.. Presidente del (?nﬂﬁcji'}' |
Ibernian Coast Propertes Dream
D. JTosé Luis Suarez Barragalo 25,00% IHomes International, §.1.. {lonscjero

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no realizan por cuenta propia
0 ajena actividades iguales, andlogas o complementarias a las de Fadesa Inmobiliana, S A,

Retribucion de auditores-

l.a remuneracion al auditor por la auditoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2003 ha
ascendido a 160,2 miles de euros.

Adicionalmente, los honorarios abonados en ¢l gjercicio por otros servicios prestados por el auditor
de cuentas ha ascendido a 141,3 miles de curos. Iin este importe se incluyen también los honorarios
percibidos por las sociedades de servicios profesionales que comparten nombre comercial con la
sociedad de auditoria.

Hechos posteriores-

Desde la fecha de cicrre del ejercicio hasta la fecha de la formulacidén de las cuentas anuales
consolidadas no se ha producido ningin hecho relevante que pueda afectar a las mismas.

Informacion sobre medio ambiente-

Las promociones inmobiliarias han sido disefiadas y realizadas con el minimo impacto medio
ambiental, habiendose cumplido todas las disposiciones contempladas en la Declaracion de Efectos
Ambientales definidos en los proyectos/memorias. Por lo tanto no se estiman contingencias
relacionadas con la proteccidon y mejora del medio ambiente y, en consecuencia, no es necesario dotar
provisiones destinadas a actuaciones medioambientales.
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Informe de Gestion consolidado ejercicio 2003

FADESA INMOBILIARIA, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
QUE COMPONEN EL GRUPO FADESA.

Informe de gestion correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2003

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

Il ano 2003 ha sido de especial relevancia en la evoluciéon del Grupo Fadesa tanto por la buena
evolucion que han experimentado las principales magnitudes de la cuenta de pérdidas y ganancias
como por la estrategia iniciada tanto en términos de expansién como de diversificacion.

En cuanto al analisis de las principales magnitudes de la cuenta de pérdidas y eanancias se observa
que todas e¢llas han experinmentado una evolucidon muy positiva para el Grupo. El beneficio neto
atribuible a la sociedad dominante ha registrado un incremento del 54% con respecto al ¢jercicio
anterior alcanzando la cifra de 85 millones de euros. A su vez, ¢l beneficio antes de impuestos se situd
en 123 millones de curos implicando un crecimiento del 50% con relacién al aiio 2002.

En téerminos de ingresos, la cifra de negocio también ha registrado un incremento significativo dcl
16% cerrando el ejercicto en 525 millones de euros y situando la tasa anual de crecimiento compuesto
de los altimos cinco anos en un 40%. La mayor parte de la cifra de negocio del Grupo proviene de la
actividad inmobiliaria que asciende a 514 millones de euros e implica una aportacién del 98% vy el
2% restante procede de [a actividad industrial.

Dentro de la actividad inmobiliaria se engloba el negocio principal del Grupo que son las ventas de
promociones (residencial) que han alcanzado la cifra de 483 millones de euros, las ventas de suelo
por 23 mullones y los ingresos de la actividad patrimonial que a raiz de la importante venta de activos
realizada en junio de 2003 han registrado ligera disminucion.

En el apartado residencial, el Grupo a lo largo del ejercicio ha entregado 4.252 unidades de todo tipo
de tipologias que son las que se reflejan directamente ¢n la cuenta de resultados del Grupo.

En terminos comerciales, las pre-ventas rcalizadas durante el ejercicio que son consideradas como cl
mejor 1ndicador de la evolucion del negocio residencial, contindan mostrando crecimientos
significativos alcanzando la cifra de 1.0535 millones de euros que s¢ han materializado a través de la
comercializacion de 7.110 unidades.

La actividad residencial del Grupo viene asegurada por los contratos de compra-venta firmados vy
pendientes de escriturar a 31 de diciembre de 2003 que ascienden a 8.320 unidades y que supondran
unos ingresos futuros de 1.211 millones de euros.

Ll crecimiento experimentado por el Grupo a lo largo del ejercicio se encuentra reflejado en el
Balance de situacion de las cuentas anuales, El activo total ha alcanzado la cifra de 1.742 millones de
euros tras un incremento del 26% con respecto al ejercicio precedente y las existencias del Grupo han
superado los 1.064 millones de euros.

a realizado un estuerzo inversor
ros como en\inmovilizado material 08

Con el objetivo de mantener estos niveles de crecimient
tanto en la adquisicion de suelo de 198 millones de ¢
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millones de euros. La politica de inversion ha sido financiada en gran medida por el cash tlow
eenerado por la propia actividad. En este sentido, la deuda neta del Grupo a cierre del ejercicio se ha
situado en 639 millones de euros representando un total del 37% de la estructura de balance y 2,3
veces fondos propios quedando reflejada la sélida estructura financiera del Grupo para hacer frente a
proyectos futuros,

Uno de los principales eventos del ejercicio 2003 ha sido 1a venta de un importante paqucte de activos
del Grupo al fondo de inversidn Santander Central Hispano-Banif Inmobihario por un importe
superior a 321 millones de euros. Con esta operacion, ¢l Grupo se desprendio de la mayoria de los
activos no considerados estratégicos que ostentaba la division patrimonial entre los que se
encontraban, viviendas en alquiler, centros gerontoldgicos, edificios de oficinas y centros
comerciales. De esta forma el Grupo ha levado a cabo una reestructuracion de su actividad
patrimonial y ha continuado su politica de inversion iniciada en ¢l afio 2002, centrando su actividad
en la division hotelera y el desarrollo de campos de golf.

Con relacion al proceso de internacionalizacion, en agosto de 2003 el Grupo resulté adjudicatario del
concurso para el desarrollo de un gran proyecto turistico en la ciudad de Saidia situada al noroeste de
Marruecos en la costa mediterrdnea. Este proyecto con una superficie cercana a siete mullones de
metros cuadrado supone el desarrollo de varios hoteles, una importante zona residencial, tres campos
de golt asi como centros comerciales y zonas de ocio. Con este proyecto el Grupo ha puesto de
manifiesto la consolidacion de su presencia en Marruecos, pais ¢n el que ya se encuentra
desarrollando dos promociones en Rabat y Agadir asi como un hotel de cuatro estrellas en
Casablanca. Dentro de su expansion internacional, el Grupo ha adquirido el 45% de la participacion
que no poseia en la sociedad Ulepin Promogoes Inmobiliarias a través de la cual desarrolla su
actividad en Portugal ostentando de esta torma ¢l 100% del capital y consolidando su posicidn en este
pais miciada en el ano 1997,

2. INVESTIGACION Y DESARROLLO

A consecuencia de las propias caracteristica de las companias del Grupo, sus actividades y su
estructura, no se realizan de forma habitual, actividades de investigacion y desarrollo.

J. ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2003, Fadesa Inmobihana S.A. no ha efectuado operaciones de adquisicion de

acciones propmas, no ostentando por lo tanto a cierre del ejercicio 2003 acciones en concepto de
antocartera,




En a Corufia, a 1 de marzo de 2004, los abajo firmantes, que componen la totalidad de los miembros dcl
Consejo de Administracion de Fadesa Inmobiliaria §.A., formulan las cuentas anuales consolidadas y cl
informe de gestion consolidado de dicha Sociedad y sus sociedades dependientes correspondientes al
ejercicio anual 2003 El resto de las hojas que componen las cuentas anuales consolidadas y el informe de
gestion consolidado las firman dnicamente el Presidente y el Secretario del Consejo de Administracion

en representacion de los Administradores. /
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