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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
Inmobiliaria Urbis, S.A.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales de INMOBILIARIA URBIS, §8.A., que comprenden el balance de
situacion al 31 de diciembre de 2004 y 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 ¢s expresar una opinién sobre las citadas
cuentas anuales 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 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 de situacién, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del cuadro de
financiacion, ademas de las cifras del ejercicio 2004, las correspondientes al ejercicio anterior.
Adicionalmente, en el balance de situwacion y en la cuenta de pérdidas y ganancias los
Administradores presentan, a efectos informativos, una columna ¢on las variaciones cuantitativas
entre ejercicios. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 2004.
Con fecha 20 de febrero de 2004 emitimos nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales del

ejercicio 2003, en el que expresamos una opinion favorable.

3. En nuestra opinion, las cuentas anuales del ejercicto 2004 adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Inmobiliaria Urbis, S.A. al
31 de diciembre de 2004, de los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados
durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la informacion 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 informe de gestién adjunto del ejercicio 2004, contiene las explicaciones que los Administradores
consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucion de sus negocios y sobre otros
asuntos v 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

" Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con

alcance menciohado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la

obtenida a partir dg los registros contables de la Sociedad.
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Las notas 1 a 21 descritas en la Memoria forman parte integrante del Balance de Situacion al 31 de diciembre de 2004,

_1_ GASTOS DE ESTABLECIMIENTO (Nota 5) 620 1.303 (683)
[l INMOVILIZACIONES INMATERIALES (Nota 6) - 61.952 57.430 4.522
1 Derechos sobre bienes en arrendamiento financiero | 31.295 31.295
2 Concesiones 39623 32.868 6.755
3" Aplicaciones informaticas 696 (34 (2
4 Amortizacioncs B (9.662) (7.367) (2.295)
I INMOVILIZACIONES MATERIALES (Nota 7) | 517.897 517.469 428
| Inmuebles para arrendamienio i 405.931 406972 (1.04}])
2_Inmuebles para uso propio - 19.873 16.258 3.615
3 Instalaciones N 2.688 2.233 455
4 Mobiliario y equipo de oficina I 3.069 2025 244
5 Otro inmovilizado material ] o 1661 1515 146
6 Construcciones en curso 114.342 112.046 2.296
7 Amortizaciones 29.767) - (24.480) 3.287
IV INMOVILIZACIONES FINANCIERAS (Nota B 99.820 43.421 56.399
1 Participaciones empresas del Grupc o 65.188 19.381 45.807
2 Creditos empresas del Grupo B 22630 16.700 5.950
3 Otroscreditos a7y | 473
4 Participaciones empresas Asociadas 10.024 10,024 -
5 Cartera de valores a largo plazo e o 3.484 457 3027
6 Fianzas constituidas a largo plazo B 4.454 3.069 1.385
7 Provisiones o fﬁtﬁﬁﬁ) | (6.210) (243)
V ACCIONES PROPIAS (Nota 4-¢) j 3.483 13.206 9.723
j - 4.754 15.311 (10.557)
2 Provisiones o (1.271 2.105 834
VI DEUDORES POR OPERACIONES DE TRAFICO A LARGO PLAZO | 6.222 9,296 (3.074)
1 Clientes a largo plazo por ventas - o 6.222 0.296 3.074
GASTOS A PISTREIUER EN VARIOS EJERCICIOS (il L 0 i i 80 134
€) ACTIVOCIRCHLANTE: i B B e o g (385,081
EXISTENCIAS (Nota 9) Il | 1.607.246 1.335.803 271.443
] Terrenos y solares o 1.097.088 817.794 279.294
2 Promociones én curso | 434305 457.967 (23.662)
2.1 Promociones én curso ciclo larszo S . 06.816 185.846 89.030
2.1 Promociones en curso ciclo corto - 337.489 272.121 65.368
3 Inmuebles terminados 69.196 52809 16,387
4 Anticipos a proveedores e - 6.657 7.233 (576)
Il DEUDORES - | 341.122 739.237 101.885
1 Clientes por ventas y prestaciones de servicios o 300.844 194487 106.357
1.1 _Clientes por ventas contratadas B 893,762 695.556  198.206
1.2 Clientes por ventas contratadas sin liquidar  (592.918) (501.069 91.849
2 Deudores varios B 5.783 6.058 275
3 Administraciones Publicas (Nota 13 B B I 35.554 39,113 (3.559)
4 Provisiones - o 1.059) 421 (638
{11 INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES 3328 3.303 2%
1 Cartera de valores a corto plazo | 300 S &00
2 Creditos a empresas del Grupo y Asociadas (Nota 16) B o 2.202 1.569 633
3 Depositos y fianzas constituidos a corto plazo 326 }.734 (1.408)
IV TESORERIA - - _ 15470 4.41) 11.059
V  AJUSTES POR PERIODIFICACION o 100 645
| Gastos anticipados 1.100 645
B R el

----------------------------




I CAPITAL 151829 151,829 A
I PRIMA DE EMISION DE ACCIONES o 2737.169 237169 -
I1I RESERVAS 276.360 223,756 52.610
| Reserva legal | 30.366 30.366 |
2 Reserva para acciones propias I 3483 13.200 (9.723)
3 Otras reservas 242,517 180.184  62.333
IV PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO | 129.139 84,507 44,632
V DIVIDENDO A CUENTA T 22 966 19.138 3.828)}
B) INGRESOS A DISTRIBUIR EN-VARIOS ESERCICIOS 110 it L g g e
C) PROVISIONES PARA RIEBGOS, GASTOS Y OTRAS i T BREE R eeiaep i G0N 5 30
- | Provision para impuestos (Nota 11) 26.117 25.492 625
2 Otras provisiones {(Nota 11 40275 35.509 4.766
D) ACKEEDORES ALARGOPLAZO |11 s e et 0
I DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO (Nots 12) | T 36d.534 407.383 157.151
1 Principal deudas con entidades de crédito 563.200 406.242 157,567
2 Intereses no devengados por arrendamiento financiero 725 [.141 416
II OTROS ACREEDORES 118.756 161.179 (42.423)
1 Deudas representadas por efectos a pagar 68.662 57.430 11.232
2 Otras deudas 42 489 o 04.042 (51.553)
3 Compromisos con clientes: anticipos a largo plazo (Nota 15 3.213 4,905 1.692
4 Fianzas recibidas a largoplazo . 4.392 4802 _(410)
Il DESEMBOLSOS PEND. SOBRE ACCIONES NO EXIGIDOS 28.279 1.785 26.494
1 De empresas del Grupo (Nota 16 .. 28279 ) 1.785 26.494
E) ACREEDORES A CORTOPLAZO: i it gy gl 01194659
I DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO (Nota 12) | 469.544 317.010  152.534
1 Principal deudas con entidades de crédito T 461.610 310.616 150.994
2 Intereses no devengados por arrendamiento financiero ) 258 308 50
3 Intereses devengados por deudas con entidades de crédito T 1676 6,086 1.590
I ACREEDORES COMERCIALES ] o 492,704 469.010 23.694
| Anticipos de clientes (Nota 15) | 134.015 105,569 28.446
1.1 Anticipos y compromisos por ventas contratadas o 726,933 606.638 120.295
|.2 Compromisos por ventas contratadas sin liquidar (Nota 15) | (592.918) (501.069) (91,849
2 Proveedores por compras o prestacion de servicios 160815 185.959 (25.144)
3 Proveedores efectos a pagar 197.874 177.482 20.392
11 OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES 37.046 L 45,261 11.785
| Administraciones Pblicas (Nota 13 o 29.551 20.079 9.472
2 Qtras deudas (Nota 3 B 24.556 22.133 2.423
3 Otras deudas con empresas del Grupo y asociadas (Nota 16) | 2.939 3049 (110)
IV PROVISIONES PARA OPERACIONES DE TRAFICO _ 92,627 86.409 6.218
- | Provisiones para terminacion de obras (Nota 4-1) T 88.565 84,833 3,732
2 Otras provisiones - 4.062 1.576 2.486
V__AJUSTES POR PERIODIFICACION - 428 - 428

.85 notes ) a 21 desentas en la Memona forman parte integrante del Balance de Situacion al 31 de diciembre de 2004.
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1 APROVISIONAMIENTOS (Nota 15) 469,890

2 COSTES DIRECTOS DE EXPLOTACION DE INMUEBLES EN

ARRENDAMIENTO (Nota 15) 15.242
3 GASTOS DE PERSONAL 13.892
Sueldos y salarios y asimilados 11.945
Cargas soclales 1.5377
(hros gastos de personal 370
4 DOTACIONES FPARA AMORTIZACIONES (Notas 5,6 ¥ 7) 1.665
5 VARIACION DE LAS PROVISIONES DE TRAFICO 1.478
6 OTROS GASTOS DE EXPLOTACION 11.397
Servicios exterlores 8.423
Tributos 230
(Hros gastos de gestidn corrieate T 6504
] BENEFICIOS DE EXPLOTACION 204.633 _
7 GASTOS FINANCIEROS Y GASTOS ASIMILADOS 16.008
Gasztos financieros v asimilados 32.267
Intereses capitalizados en existencias (Nota 9) (16,259)

I _RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS :

111 BENEFICIOS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 194.825
8 PERDIDAS EN ENAJENACION DE INMOVILIZADO FINANCIEROQ 0
9 VARIACION DE LA PROVISION DE CARTERA DE CONTROL (Nota 8) 243
10 GASTOS EXTRAORDINARIOS (Nota 15) 16.143

IV RESULTAIM)S EXTRAORDINARIOS POSITIVOS -

V_BENEFICI0S ANTES DE IMPUESTOS L  190.243
11 IMPUESTQ SOBRE SOCIEDADES (Nota 13) 61.104
VI RESULTADO DEL EJERCICIO (BENEFICIOS ,. 129.139

Las notas | a 21 descntas en la Memoria forman paric integrante de la cuents de Pérdidas y Ganancias del ejercicio 2004,

419.157 50.733
13.984 1.258
13.042 850
11.124 322

1.554 23
364 6
1.553 110
1,029 448
10.425 972
7.744 678
205 (14)
2.386 308
138.541 66.092
13.485 2.523
28,128 4,139
(14.643) (1.616)
128270 66.555
23 (23)
1.513 (1.270)
12.303 3.840
123.805 66438
39.298 21.806
84.507 | 44.632




1 IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCTOS 721.900 535.030 186.871
Ventas de solares (Nota 15) D2.153 46208 45 946
Ventas de promociones (Nota 15) 188.640 449,827 138,819
Ingresos por explotacion de inmuebles en arrendamiento {Nola 15) 41.053 3R.854 2199
Prestaviones de servicios 48 141 (93)

2 AUMENTO DE EXISTENCIAS DE PROMOCIONES EN CURSO Y |
EDIFICIOS TERMINADOS (7.273) 75,758 (83.033)

3 EXISTENCIAS DE FROMOCIONES EN CURSO INCORFORADAS
AL INMOVILIZADO (Nota 7) 567 (13.738) 14.30%

4 OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION 3.00% 683 2.322

I__PERDIDAS DE EXPLOTACION - ; - ] ]

5 OTROS INTERESES E INGRESOS ASIMILADOS 6.200 3.214 2.986
Otros intereses e ingresos asimilados 1,203 400 803
Ingresos de participaciones en capital (Nota B) 4,997 2814 2183

II_RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 9.308 10271 463

11l PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS - - i

6 BENEFICIOS EN ENAJENACION DE INMOVILIZADO MATERIAL,
FINANCIERO Y CARTERA DE CONTROL 1.957 6.491 (4.333)

En inmuebles para arrendamiento 1.957 6.491 (4.533)
En inmovilizado financiero - . .

7 BENEFICIOS POR OFPERACIONES CON ACCIONES PROPIAS (Nota 4-¢) 8.297 1.095 7.202

8 INGRESOS EXTRAORDINARIOS 1.549 1.788 (239)

|1v RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS 4582 4.465 117

Al PERDIDAIS ANTES DE IMPUESTOS | - - -

| VI RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDAS) . i - i

Las notas 1 a 21 descritas en la Memoria forman parte integrunie de la cuenia de Pérdidas y Ganancias del cjercicio 2004.



(1)

(2)

INMOBILIARIA URBIS, S.A.
(URBIS)

MEMORIA

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2004

ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Inmobiliaria Urbis, S.A. (URBIS) se constituy6 por escritura publica otorgada en Madrid el
6 de abril de 1946. Su domicilio social esta situado en Madrid, calle General Pardifias, 73.

Su objeto social viene recogido en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales:

“"La Sociedad tendra como objeto social la realizacién de negocios inmobiliarios de toda
indole y, consiguientemente, la adquisicién, enajenacién y gravamen, por cualquier titulo
legitimo, de bienes inmuebles, rasticos o urbanos; la construccion de los mismos, va la
realice de forma directa o indirecta; la promocién y gestion de su ordenacioén urbana y su
desarrollo, en todas las etapas, tramites y modalidades; la explotacion y administracion de
los referidos bienes de cualquier forma licita, incluso mediante el desarrollo de actividades
del ramo turistico y de la hosteleria. La realizacion de todas las mencionadas actividades se
podra llevar a cabo por la Sociedad aisladamente o en agrupacién, unién o colaboracién con
otras personas y entidades y, no s6lo en forma directa, sino también indirectamente “.

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS
ANUALES

Las cuentas anuales, que se han preparado a partir de los registros de contabilidad de
Inmobiliaria Urbis, S.A. (en adelante la Sociedad), han sido formuladas el 23 de febrero de
2005 por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con el Plan General de
Contabilidad y las Normas de Adaptacién del mismo a las empresas inmobiliarias. Las
cuentas anuales se someteran a la aprobacion de la Junta General Ordinaria
correspondiente, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.




(3) DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion de resultados formulada por los Administradores de la Sociedad es la

siguiente:
Miles
Bases del Reparto de Euros

Resultado del ejercicio (Beneficio) 129.139

Miles
‘de Euros

Aplicacion
| A Reserva para Inverstones en Canarias 6.684 |
A Reservas voluntarias 84.179
| A Dividendos: |
- Dividendo a cuenta 22 966
- Dividendo complementario 15.310 |
|Tc_ltal N | 129.139

A cuenta de la citada propuesta de distribucién de resultado, el Consejo de Administracion
de la Sociedad en su sesiéon de 17 de noviembre de 2004, aprob6 la distribucién de un
dividendo a cuenta de 0,18 euros por accion, que al 31 de diciembre de 2004 figuraba
registrado en el epigrafe “Otras deudas” del pasivo del balance de situacién adjunto,
habiendo sido pagado con fecha 31 de enero de 2005. El estado contable a dicha fecha
preparado por los Administradores de acuerdo con los requisitos legales (articulo 216 del
Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas), ponia de manifiesto la existencia de

liquidez suficiente para la distribucién de los dividendos, de acuerdo con el siguiente
detalle:

Activo y pasivo circulantes:

Activo a corto plazo
Pasivo a corto plazo




(4)

Adicionalmente se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacion del pago de un
dividendo complementario de 0,12 euros por accién (15.310 miles de euros).

NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboraciéon de sus
cuentas anuales del ejercicio 2004 estan de acuerdo con las establecidas por el Cédigo de
Comercio, la Ley de Sociedades Andénimas, el Plan General de Contabilidad y las Normas
de Adaptacion del mismo a las empresas inmobiliarias.

a) Gastos de establecimiento-

b)

Los gastos de establecimiento estin formados principalmente por los gastos de
ampliacién de capital (honorarios de abogados, escrituracién y registro) y gastos
devengados en la fusién con Dragados Inmobiliaria en el ejercicio 2001 (Nota 13), y
estan contabilizados por los costes incurridos. Estos gastos se amortizan linealmente en
CINCO aios.

Inmovilizado inmaterial-

Los derechos derivados de los contratos de arrendamiento financiero se contabilizan
como inmovilizado inmaterial por el valor al contado del bien, reflejandose en el pasivo
la deuda total por las cuotas mas el importe de la opcion de compra. La diferencia
entre ambos importes, que representa los gastos financieros de Ia operacion, se
contabiliza como gasto a distribuir entre varios ejercicios y se imputa a los resultados
de cada ejercicio de acuerdo con un criterio financiero.

Para la amortizacién de los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero
se utilizan idénticos criterios que para el resto del inmovilizado de igual naturaleza,
siendo en este caso la vida 1til estimada de 75 afios, al tratarse de inmuebles.

El epigrafe de “Concesiones” incluye, por el valor de la inversién efectuada, la
concesion para la explotacion de un centro comercial en Madrid hasta el afio 2012, la
concesion administrativa de un centro comercial en Tenerife hasta el afio 2039, asi como
determinados derechos de superficie sobre los cuales se han construido 120 viviendas

de proteccién publica en Tres Cantos (Madrid), finalizando esta concesién en el afio
2021.

La amortizacion de la concesion en Madrid se realiza de forma progresiva en funcién
del periodo de vigencia de la misma y la evolucion prevista de sus ingresos, y la

10
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concesion de Tenerite y el derecho de superficie de Tres Cantos linealmente en funcién
de los aiios de duracién de la concesion.

Inmovilizado material-

El inmovilizado material adquirido con anterioridad a 1983 se halla valorado a precio
de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 9/1983, de 13 de Julio.
Las adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicion o coste de
produccion.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no mejoran
su utilizacién ni prolongan su vida til se registran como gasto del periodo.

La Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor del inmovilizado
en curso en el gjercicio.

El inmovilizado material se amortiza siguiendo el método lineal distribuyendo el coste
de los activos entre los anos de vida 1til estimada, segn el siguiente detalle:

Edificios (en alquiler y uso propio)

Instalaciones

Mobiliario y enseres

Equipo para proceso de datos
Elementos de transporte

d) Inmovilizado financiero e inversiones
financieras temporales-

La Sociedad no posee titulos con cotizacién oficial, por lo que valora sus inversiones a
coste, minorado, en su caso, por las necesarias provisiones para depreciacién, por el
exceso del coste sobre su valor teérico-contable al cierre del ejercicio, corregido en el
importe de las plusvalias tacitas existentes en el momento de la adquisicion y que
subsistan al cierre del ejercicio.

Las minusvalias entre el coste y el valor teérico-contable corregido por las plusvalias
tacitas existentes en el momento de la adquisicion y que subsisten al cierre del ejercicio
se registran en el epigrafe “Provisiones”, del capitulo de “Inmovilizaciones
financieras”.

11
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La Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de ciertas sociedades y tiene
participaciones iguales o superiores al 20% del capital social de otras. Las cuentas
anuales consolidadas que la Sociedad formula separadamente en esta misma fecha,
muestran un incremento de los activos de 84.564 miles de euros, un aumento de los
fondos propios de 2.814 miles de euros, un aumento de la cifra de negocio de 13.760
miles de euros y una disminucién de los beneficios del ejercicio de 5.744 miles de euros.

Los créditos concedidos a empresas del Grupo y Asociadas y otros créditos incluidos en
el largo plazo figuran registrados por los importes entregados pendientes de reembolso.
La Sociedad sigue el criterio de constituir provisiones para hacer frente a los riesgos de

incobrabilidad.

Las tianzas constituidas que se corresponden, principalmente, con los importes
entregados por los arrendatarios en concepto de garantia que la Sociedad deposita en el
Instituto de la Vivienda o Camara de la Propiedad correspondiente a cada localidad o
Comunidad Auténoma, se encuentran registrados por el importe recibido.

e) Acciones propias-

Las acciones propias se valoran a su precio de adquisicién mas los gastos inherentes a
la operacion, a su valor de cotizacién o valor tedrico contable, el menor.

Siguiendo este criterio, la Sociedad tiene registrado al cierre del ejercicio una provision
por depreciaciéon que figura minorando en el capitulo de “Acciones Propias” por
importe de 1.271 miles de euros.

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

- "—;_Mﬂes deEuros
Saldo al | Adiciones o\ | Saldo al

N 31-12-03 | Dotaciones | Retiros | 31-12-04
Coste 15311 17.248 | (27.805) | 4.754

Provision (2.105) (1.271) 2.105 | (1.271)
Coste neto o | 13.206 15.977 | (25.700) | 3.483

12




l Numero de
acciones

Saldo al 31 de diciembre de 2003 2.485.933

Adiciones | 1.667.535
Ventas _ (3.579.262)
Saldo al 31 de diciembre de 2004 574.206

Al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad tenia un total de 574.206 acciones propias,
representativas de un 0,45% del capital social de la compaiiia. El valor nominal de
dichas acciones asciende a 683 miles de euros, siendo el precio medio de adquisicién

de 8,28 euros. La Sociedad ha dotado la correspondiente reserva por acciones propias
al 31 de diciembre de 2004 (véase Nota 10).

En cualquier evaluacion del patrimonio de la Sociedad, deberd disminuirse el saldo
que presenta el capitulo “Acciones propias” de la cifra de fondos propios del balance
de situacion al 31 de diciembre de 2004 adjunto.

f) Existencias-

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los
costes de las obras de urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la
compra (impuesto de transmisiones patrimoniales, gastos de registro, etc.) y los gastos
financieros incurridos en el periodo de ejecucion de las obras de urbanizacién, o a su
valor estimado de mercado, el menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones
inmobiliarias, 0 parte de las mismas, cuya construcciéon no se ha finalizado a la fecha de
cierre del ejercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar,
urbanizacién y construccion, la activacién de los gastos financieros incurridos durante
el periodo de construccion, asi como otros costes directos e indirectos imputables a los
mismos.

La Sociedad sigue el criterio de transferir de “Promociones en curso de ciclo largo” a
“Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados correspondientes a
aquellas promociones para las que la fecha prevista de terminacién de la construccién
no supere los 12 meses. Asimismo se transfiere de “Promociones en curso de ciclo
corto” a “Inmuebles terminados” los costes acumulados correspondientes a aquellas
promociones inmobiliarias, o parte de las mismas, cuya construccion esté terminada.
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El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor neto de realizacion
dotando, en su caso, la provision por depreciacion correspondiente.

g) Anticipos y compromisos contraidos con clientes-

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la
venta de los inmuebles, se registra en los epigrafes de anticipos de clientes del pasivo
del balance de situacion al 31 de diciembre de 2004. Dicho importe se corresponde, y asi
se desglosa en dicho pasivo, con la diferencia entre el importe total de los contratos de
venta de inmuebles no sustancialmente terminados (véase Nota 4-1), y el importe de
dichos contratos que se encuentra pendiente de cobro al 31 de diciembre de 2004.

Asimismo, el epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del activo del
balance de situacién adjunto, se desglosa en los subepigrafes “Clientes por ventas
contratadas”, correspondiente al importe total pendiente de cobro de los contratos de
venta firmados al 31 de diciembre de 2004 y “Clientes por ventas contratadas sin
liquidar” - importe pendiente de cobro de los contratos de venta de inmuebles no
sustancialmente terminados, cuya venta no se ha registrado en la cuenta de resultados

(véase Nota 4-1).

h) Provisiones para pensiones y obligaciones

similares-

La Sociedad tiene la obligacion de complementar la pension de jubilacién a ciertos
empleados que ya no se encuentran en activo hasta alcanzar el 100% de la retribucién
media percibida en los doce meses anteriores a la fecha de jubilacién. Este

complemento es vitalicio e invariable.

Durante el ejercicio 2002, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 30/1995 de 8 de
noviembre sobre exteriorizacion de pensiones, la Sociedad contraté con Banesto
Seguros un seguro vitalicio de prestacion de rentas por jubilaciéon para dar cobertura a
dichos compromisos mediante el pago de una prima tnica. Las bases técnicas del
contrato de seguro se realizaron con un tipo de interés técnico del 4,26% hasta el 1 de
enero de 2030 y del 2,75% los afos siguientes, y las tablas de mortalidad PERM/F-

2000P para las prestaciones en forma de renta.
Oftras provisiones para riesgos y gastos-

Se establecen fundamentalmente para atender a responsabilidades y contingencias de
caracter extraordinario que se puedan producir en el patrimonio de la Sociedad.
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k)

),

Deudas-

Las deudas se contabilizan por su valor de reembolso y la diferencia entre dicho valor y
el importe recibido se contabiliza en el activo del balance como “ Gastos a distribuir en
varios ejercicios”, imputandose a resultados los correspondientes al ejercicio de acuerdo
con un criterio financiero. Las deudas con vencimiento superior a un afio respecto al
cierre del ejercicio se contabilizan a largo plazo, si bien la Sociedad considera como
corto plazo aquellas deudas vinculadas a promociones que, aunque su vencimiento sea
a largo plazo, tiene prevista su subrogacién en un plazo inferior a 12 meses.

Impuesto sobre Sociedades-

El gasto por Impuesto sobre Sociedades del ejercicio se calcula en funcion del resultado
economico, aumentando o disminuyendo éste, segin corresponda, por las diferencias
permanentes con el resultado fiscal, entendiendo dicho resultado como la base
imporuble del citado impuesto, y minorado por las bonificaciones y deducciones en la
cuota, excluidos las retenciones y pagos a cuenta.

Adicionalmente, la Sociedad registra en el balance de situacién los impuestos
anticipados y diferidos originados por las diferencias temporales entre el resultado
contable y el resultado fiscal.

Ingresos y gastos-

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

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

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, la Sociedad sigue el
criterio de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando, habiéndose firmado el
contrato de venta con los clientes, la construccién de las unidades objeto de la venta se
encuentra sustancialmente terminada (coste incurrido igual o superior al 80% del total
presupuestado excluido el solar y los gastos financieros capitalizados), de acuerdo con
lo establecido en la adaptacion a las empresas inmobiliarias del Plan General de

Contabilidad.




Los costes de producciéon estimados necesarios para la terminacion de las promociones,
cuya venta ha sido contabilizada como ingreso en el e¢jercicio, se registran
contablemente con cargo a la correspondiente cuenta de existencias y con abono a la
cuenta “Provisiones para terminacién de obras” que figura en el capitulo “Provisiones
para operaciones de trafico” del pasivo del balance de situacion al 31 de diciembre de
2004. A dicha fecha, el saldo de la “Provision para terminacion de obras” asciende a

88.565 miles de euros.

m) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, la Sociedad estd obligada al pago
de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. En las cuentas anuales adjuntas no se ha registrado
ninguna provision por este concepto, puesto que los Administradores de la Sociedad no
prevén ninguna situacién significativa de esta naturaleza.

(5) GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

El movimiento habido durante el ejercicio 2004 ha sido el siguiente:

I . Miles de Euros
Saldo al Saldo al
31-12-03 | Adiciones | Amortizaciones | 31-12-04
|
Gastos de ampliacion de capital 974 - (551) 423
Gastos de fusion | 329 - (132) 197
IGastﬂs de establecimiento 1.303 l - (683) | 620

(6) INMOVILIZADO INMATERIAL

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

AT <
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Miles de euros
| I

Saldo al Saldo al

31-12-03 | Adiciones | Retiros | Traspasos | 31-12-04 |
Coste: |
Concesiones 32.868 16 - 6.739 39.623
Bienes en régimen de arrendamiento financiero 31.295 - - - 31.295
Resto de inmovilizado inmaterial 634 69 - 696
Total coste 64.797 6.739 | 71.614
Amortizacién acumulada:
IConcesiones (4.882) (1.776) - - (6.658)
Bienes en régimen de arrendamiento financiero (2.113) (445) - - (2.558)
Resto de inmovilizado inmaterial 372 76 2 - | (446)
Total amortizacién acumulada (7.367) | (2.297) 2 - | (9.662) ]
Inmovilizado inmaterial neto 57.430 (2.212) () 6.739 61.952 |

El epigrafe de “Concesiones” recoge el coste de tres concesiones adquiridas por la Sociedad
para su explotacion en régimen de arrendamiento.

La primera de ellas corresponde a un centro comercial en Tenerife, concedida por el
Ayuntamiento de Puerto de la Cruz (Tenerife) en 1988 por un periodo de 50 aiios, cuyo
coste contable asciende a 17.657 miles de euros. Los ingresos brutos obtenidos durante el
ejercicio 2004 por su explotacion han ascendido a 3.221 miles de euros y se encuentran
registrados en el epigrafe “Ingresos por explotacion de inmuebles en arrendamiento” del
capitulo “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2004 adjunta.

Adicionalmente, la Sociedad tiene registrado los derechos de explotacion y arrendamiento
del centro comercial “La Esquina del Bernabeu” en Madrid. Dichos derechos fueron
cedidos por “Infosa”, sociedad del Grupo Banesto, en el ejercicio 2000 por un importe de
15.227 miles de euros, hasta el 22 de julio de 2012, fecha en la que revertira a su propietario.
La Sociedad esta explotando dicho centro comercial en régimen de arrendamiento,
habiendo obtenido por este concepto unos ingresos brutos de 3.529 miles de euros durante

el ejercicio 2004.

Por ultimo, en el ejercicio 2001 el IVIMA adjudico por concurso a la Sociedad un derecho de
superficie de 20 afios de duracion para la construccién de 120 viviendas de proteccidon
publica en Tres Cantos, Madrid. Como contraprestacion, la Sociedad se obliga a arrendar al
IVIMA el edificio construido desde su finalizaciéon a cambio de una renta anual de 717
miles de euros. La construccién del edificio se ha concluido en el 2004 y su coste ha sido
traspasado desde inmovilizado en curso por un importe de 6.739 miles de euros.
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En cuanto a los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero, el saldo al 31 de
diciembre de 2004 corresponde en su totalidad al “Edificio Torre Urbis” de Madrid. Los

datos mas significativos de este activo al 31 de diciembre de 2004 son los siguientes:

Miles de Euros

| Duracion Intereses Cuotas
| del Tiempo Coste en [Amortizacion| Pendientes | Pendientes | Cuotas

Contrato leanscurridﬂ Origen | _Acumulada de Devengo de Pa g0 _Eendientes

Edificio Torre Urbis 62 meses 31.295 (2.508) 983 15.824 I 9 (a)

(a) Cuotas semestrales

(7) INMOVILIZADO MATERIAL

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

| MilesdeEuros
| Traspasos ‘
Saldo al |Adiciones o de/(a) Otros Saldo al
31-12-03 | Dotaciones |[Reducciones| Existencias | Traspasos | 31-12-04
Coste: .
Inmuebles para arrendamiento | 406.972 590 (2.589) - l 958 405.931
Inmuebles para uso propio 16.258 1.589 (308) 567 1.767 19.873
Otro inmovilizado 6.673 025 (502) - 422 7.518
Inmovilizado en curso 112.046 12.604 422 - 0.886 114.342
Total coste 541.949 15708 |  (3.821) 567 (6.739) | 547.664 |
IAmortizaciones:
Inmuebles para arrendamiento |  (18.963) (5.198) 689 | - 13 (23.459)
Inmuebles para uso propio (1.002) | (195) 5 - (198) (1.390)
Otro inmovilizado 4.515 711 123 - 185 4.918
Total amortizaciones 24.480 6.104 817 - - 29.76
Inmovilizado material neto 517.469 9.604 | (3.004) 567 (6.739) 517.897 |
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Al 31 de diciembre de 2004 el coste de los solares incluidos en los epigrafes “Inmuebles para
arrendamiento” e “Inmuebles para uso propio” asciende a 163.273 y 2.245 miles de euros,
respectivamente.

Durante el ejercicio 2004 la Sociedad ha continuado con el desarrollo de nuevos proyectos
de patrimonio en renta. Los principales proyectos en curso de construccién al 31 de
diciembre de 2004 corresponden a unas viviendas para alquiler en Madrid por importe de
36.425 miles de euros y una finca adquirida en el ejercicio 2003 en Madrid, cuyo coste
asciende a 44.971 miles de euros.

El detalle del coste de inmuebles destinados a arrendamiento propiedad de la Sociedad, al
31 de diciembre de 2004, segtin su emplazamiento y clasificacion contable, es el siguiente:

| | Miles de Euros
Inmovilizado Material Superficie |
Inmovilizado | Inmovilizado | Inmovilizado |sobre Rasante|
Emplazamiento Inmaterial [Arrendamiento| enCurso | (enm2)
Madrid 53.261 365.999 80.609 | 282475
Levante - 816 | 8.857 | 24.683
Andalucia - 8.170 - 18.127
Catalufia, Aragén y Baleares - 735 9.015 20.089
(Canarias 17.657 29,693 4,369 32.352 I
Asturias - H18 - 400

2.492 5.400
405.931 114.342 383.526

Galicia

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad posee, aproximadamente, 946 m2
bajo rasante en plazas de garaje destinadas a su arrendamiento independiente de otros

activos.

La tipologia de los edificios para arrendamiento de la Sociedad que se encuentran en
explotacién al 31 de diciembre de 2004, en funcién de su valor neto contable a la citada
fecha, corresponde en un porcentaje aproximado del 57,5% a oficinas, 15,7% a centros
comerciales, 8,8% a explotaciones hoteleras y un 18,0% a otros inmuebles (badsicamente
locales, naves industriales y residencias).

La tasa de desocupacion media correspondiente a los edificios en arrendamiento asciende,
al 31 de diciembre de 2004, a un 4,4% aproximadamente. Adicionalmente, un 9% de la
superficie total, aproximadamente, se encontraba a la fecha de cierre en rehabilitacion.
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(8)

La cobertura de seguros contratada por la Sociedad en relacién con su inmovilizado
material es superior al valor neto contable de los mismos, actualizandose anualmente.

El importe de elementos totalmente amortizados asciende a 2.914 miles de euros.

INMOVILIZADO FINANCIERO

Los movimientos habidos durante el ejercicio 2004 en el capitulo de “Inmovilizaciones
financieras”, asi como en su correspondiente epigrafe de provisiones, han sido los
sigulentes:

~ Miles de Euros
Saldoal [Adquisiciones Saldo al
31/12/03 | o Dotaciones | Retiros | Traspasos | 31/12/04

Participaciones en empresas del Grupo 19.381 45.930 - (123) 65.188
Participaciones en empresas asociadas 10.024 - - - 10.024
Cartera de valores a largo plazo 457 2.904 - 123 3.434
Créditos empresas del Grupo 16.700 6.950 (1.000) - 22.650
Otros créditos - 473 - 473
Depésitos y fianzas constituidos a largo plazo 4.454
Provisiones (6.453

99,820

Las principales operaciones realizadas en el ejercicio 2004 con participaciones en empresas
del Grupo y asociadas han sido las siguientes:

Adiciones

En el gjercicio 2004 Inmobiliaria Urbis, S.A. ha realizado una ampliaciéon de capital en la
sociedad del Grupo Euroimobiliaria, S.A. por un importe de 40.000 miles de euros con el
objeto de financiar la compra de inmuebles en Lisboa. Con este mismo fin, ha ampliado el
préstamo concedido a Euroimobiliaria, S.A. hasta 22.650 miles de euros. Dicho préstamo,
con vencimiento en 2006, devenga intereses a un tipo de interés establecido en condiciones
de mercado. '

En julio de 2004 la Sociedad ha adquirido el 100% del capital de la Sociedad Cota de las
Estrellas, 5.L. por un importe de 5.930 miles euros. Dicha Sociedad es adjudicataria del
derecho de superficie para la construccién y explotacién de una zona destinada a uso
recreativo, de ocio y terciario, del area del parque tematico de Benidorm-Finestrat.
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Por altimo, la Sociedad ha adquirido el 5,68% del capital de la sociedad Intercentros
Ballesol, S.A., cuya actividad principal es la explotacién de centros de la tercera edad. El

coste de adquisicidon ha sido de 2.904 miles de euros.

Provisiones

El desglose de la provisién por depreciacion de cartera al 31 de diciembre de 2004 es el
siguiente:

Empresas del Grupo

Empresas asociadas
Cartera de valores a largo plazo
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Al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad ha reclasificado su participacién en Imopragal, S.A.
(Portugal) al epigrafe cartera de valores a largo plazo debido a que ha dejado de tener
influencia significativa en la gestién de la sociedad. La participacién en esta Sociedad esta

totalmente provisionada.
La sociedad Astaco, S.A. se encuentra actualmente en proceso de disolucion.

Durante el ejercicio 2004 Inmobiliaria Urbis, S.A. ha percibido los siguientes dividendos,
registrados en “Otros intereses e ingresos asimilados” de la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio 2004 adjunta: |

Miles de
Euros

Participaciones en empresas del Grupo:

Renfurbis, S.A. 3.000

Indraci, S.A. 1.897

Participaciones en empresas asociadas:

Desarrollos Inmobiliarios Castilla la Mancha, S.A. 87

Cartera de valores a L/P:

Intercentros Ballesol, S.A. 13
4.997

(9) EXISTENCIAS

La composicién de las existencias por delegaciones al 31 de diciembre de 2004 es la
sigulente:
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Terrenos y
Solares

Miles de Euros
Promociones

en Curso

Inmuebles |
_'I_I'elrminadas

Albacete 6.564 - -
Alicante 29.987 18.520 1.618
IAlmeria 17.410 16.463 2.071
Baleares 20.317 1.577 762
Barcelona 96.121 30.653 18.474
Burgos 7.849 6.240 -
Cadiz 63.892 19.069 1.694
Cantabria 6.747 6.454 -
Castellon 12.816 682 396
Cérdoba 45.074 - -
Extremadura 6.466 - -
(Gerona - - 52
Granada 27.282 7.650 -
Huelva 8.267 17.489 -
Huesca 1.294 - -
[.a Coruna 21.650 12.157 6.195
|Las Palmas/Lanzarote 34 403 14.736 3.337
Ledn 16.356 18.407 -
Logroio 7.744 | - -
Madrid I 241.113 116.341 3.247
Malaga 73.759 ‘ 42.023 1.012
Murcia 38.400 20.110 795
Oviedo 2.092 3.832 1.551
Pamplona | 6.962 587 439
Pontevedra 15.8682 4,310 1.845
Sevilla 30.727 l 18.283 1.309
Tarragona - - 26
Tenerife 73.725 15.104 23.827
Toledo 3.702 - -
Valencia 79.443 ‘ 27.177 112
Valladolid 12.192 - -
Zaragoza ] 88.532 | 16.441 474
|Tutal 1.097.088 434.305 69.196

La tipologia de las existencias de las obras en curso y edificios terminados de la Sociedad, al

31 de diciembre de 2004 corresponde, fundamentalmente, a edificios de
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destinados a ser domicilio habitual junto a los activos asociados, en su caso, a dichas
promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales.

El importe activado por intereses financieros correspondientes al ejercicio 2004 ha sido de
16.259 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2004 existen activos en existencias por un valor contable total de
362.103 miles de euros, hipotecados en garantia de diversos préstamos hipotecarios,
subrogables o no, vinculados a determinadas promociones (véase Nota 12), cuyo saldo a
dicha fecha asciende a 544.078 miles de euros, y cuyo limite de crédito asciende a 957.648

miles de euros.

La Sociedad, en el gjercicio 2000, adquiri6 a Banesto un solar cuya edificabilidad sobre
rasante asciende a 48.422,42 m? por un importe estimado inicialmente de 33.830 miles de
euros, que hasta el ejercicio 2004 se ha incrementado a 89.014 miles de euros, ya que el coste
final del mismo es el equivalente al 36,43% del precio estimado de venta de todas las
promociones a desarrollar por la Sociedad en los terrenos propiedad de la misma, incluidos
en el ambito de actuacién en el que se encuentra el solar adquirido a Banesto. Del precio
total de compra, al 31 de diciembre de 2004 se encuentran pendientes de pago 74.586 miles
de euros, de los que 62.192 miles de euros figuran registrados en el capitulo “Proveedores
por compras o prestacion de servicios” a corto plazo y 12.394 miles de euros se encuentran
incluidos en el epigrafe “Otras deudas” a largo plazo.

Al 31 de diciembre de 2004 existen compromisos firmes de compra de diferentes solares,
cuyo importe pendiente de pago asciende a 126.499 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2004 existen compromisos de venta de diferentes solares cuyo
importe en existencias asciende a 29.781 miles de euros.

(10) FONDOS PROPIOS
El movimiento habido en las cuentas de capital y reservas durante el ejercicio 2004 se indica
en el cuadro siguiente:
I _ Miles de Euros __
Keservas
i Prima { Reserva Voluntarias| Dividendo | Resultado | Total
Capital | Emision | Reserva | Acciones| Reservas | yotras | A Cuenta del Fondos Dividendo
e Social [ Acciones| Legal | Propias IESEeciales Reservas I (Nota 3) | Ejercicio | Propios |Complementario
Saldo al 31-12-2003 151.829 | 237.169 30.366 13.206 12.027 168.157 (19.138) 64.007 | 678.123 -
Distribucion resultados 2003 - - - - 759 I 51.851 19138 | (84.007)| (12.759) 12.759
Variacién Autocartera - - - (9.723) - 9.723 - - - -
Dividendo a cuenta | - - - - - - (22.966) : (22.966) -
| Resultado del ejercicio 2004 : - - - | - |- : 129.139 | 129.139 -

Saldo al 31-12-2004 151.829 | 237169 30.366 3.483 12.786 | 229731 (22.966) 129139 | 771,537 -




Capital Social y Prima de Emisién

El capital social de la Sociedad al 31 de diciembre de 2004 esta representado por 127.587.175
acciones al portador, de 1,19 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas. Dichas acciones cotizan en los mercados continuos de Madrid, Barcelona y
Bilbao. La cotizacién al cierre del ejercicio 2004 era de 10,68 euros por accion, y la cotizacion
media del altimo trimestre de 2004 ascendi6 a 9,84 euros por accion.

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales las entidades con participacién, igual o
superior al 10 por 100 del capital suscrito, que han comunicado este hecho a la Comisién
Nacional del Mercado de Valores son Banco Santander Central Hispano, S.A., con una
participacion indirecta del 51,715% a través, principalmente, de Banco Espafiol de Crédito,
S.A. y ACS, Actividades de Construccion y Servicios, S.A. con una participacién directa del
20%. Adicionalmente, segin consta en las declaraciones presentadas ante la Sociedad, los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad poseen directa e indirectamente
un total de 141.424 acciones de la Sociedad, con un valor nominal total de 168.295 euros y
que suponen un 0,11% del capital social de la compafia.

En la Junta General de Accionistas de fecha 29 de abril de 2004 se autorizé al Consejo de
Administracion de la Sociedad a la adquisicion derivativa de acciones propias, durante un
plazo maximo de 18 meses, y con sujecién a los requisitos establecidos en el articulo 75 y
Disposicion adicional primera de la Ley de Sociedades Anénimas.

La prima de emision puede destinarse a los mismos fines que las reservas voluntarias de la
Sociedad, incluyendo su conversion en capital social.

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, 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. Este requisito se cumple al cierre del ejercicio.

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

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reservas especiales

En este epigrafe se recogen las siguientes reservas:

26




(11)

1. Diferencias por redenominacion del capital social en euros, por importe de 30 miles de
euros.

2. Reserva para Inversiones en Canarias, por importe de 11.699 miles de euros.

3. El importe restante 1.057 miles de euros se podra destinar, exclusivamente, a la
compensacion de pérdidas y a la ampliacién de capital, siempre que se hayan cumplido
determinados requisitos.

Reserva para Acciones Propias

En cumplimiento de la obligacion dispuesta por la Ley de Sociedades Andénimas en su
articulo 79.3, la Sociedad tiene establecida con cargo a reservas voluntarias, la reserva para
acciones propias por un importe de 3.483 miles de euros. Esta reserva tiene caracter
indisponible en tanto las acciones no sean enajenadas o amortizadas.

PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento habido en las cuentas de provisidn para riesgos y gastos en el ejercicio 2004
es el siguiente:

Miles de euros
31/12/03 | Adiciones | Aplicaciones | 31/12/04

Para actas fiscales 625 - 26.117
Oftras provisiones 6.500 2.034 40.275

| e | s | eow | e

El saldo al 31 de diciembre de 2004 de la provisién para actas fiscales corresponde,
fundamentalmente, a la estimacion realizada por la Sociedad, de acuerdo con sus asesores
fiscales y con criterios de maxima prudencia, de los posibles pasivos contingentes
derivados de las actas levantadas por la Administracion Tributaria en el ejercicio 1993 que
fueron firmadas en disconformidad para las que se han tenido distintas sentencias en
instancias intermedias y cuyo importe actualizado asciende a 30.496 miles de euros. Contra
dichas actas se presentaron los correspondientes recursos administrativos y posteriormente,
contra las resoluciones que se consideraron necesarias, se formalizaron las correspondientes
demandas en la via contencioso-administrativa. Contra las liquidaciones correspondientes
se solicité en su momento la suspensién del acto administrativo impugnado mediante la
aportacion, en su caso, de las correspondientes garantias bancarias (véase Nota 14).
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La dotacion de la provisién para actas fiscales efectuada en el ejercicio 2004 corresponde a
la estimacion realizada por la Sociedad de los intereses de demora devengados por dichas
actas, calculados en funcién del tipo de interés aplicable legalmente, y registrado en el
epigrafe de gastos financieros.

La dotacion del epigrafe de “Otras provisiones” corresponde al importe estimado para
hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios o reclamaciones
originadas en el ejercicio 2004 en curso (véase Nota 14). Las aplicaciones de provision
incluyen, fundamentalmente, pagos realizados como gratificacién diferida por importe de
1.912 miles de euros, de los cuales corresponden 1.507 miles de euros a los miembros
ejecutivos del Consejo de Administracién. Esta gratificacién ha sido exteriorizada mediante

el pago de una prima Gnica a una compaiiia de seguros y cuyo rescate esta sujeto a ciertas
condiciones.

(12) DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

La composicion de las deudas no comerciales de la Sociedad al 31 de diciembre de 2004, de
acuerdo con sus vencimientos, es la siguiente:

] *_ - Miles de euros ]
Corto
Pl azo “ Lérgn Plazo | | |
| Totala | B
Largo |
| 2005 2006 2007 2008 Resto Plazo Total

Con entidades financieras 458.296 | 187.785 | 114.497

Deudas por Arrendamiento
financiero (Nota 6)

Intereses devengados -

Arrendamiento financiero
Otros

250.000 1 552.282 | 1.010.578

12,252 15.824

- , 204
7472

En los vencimientos de las deudas no comerciales indicados anteriormente la Sociedad ha
considerado como fecha de vencimiento la fecha prevista de subrogacién para todos
aquellos préstamos hipotecarios correspondientes a promociones a desarrollar o en curso.

El importe correspondiente a la adquisicién de inmovilizado en régimen de arrendamiento

financiero incluye 983 miles de euros correspondientes a los intereses pendientes de
devengo.
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@
|
@
¢
@
@
@
¢ Al 31 de diciembre de 2004 las deudas con entidades financieras presentaban la siguiente
® composicion:
@
Afio Saldo
@ Banco YVencimiento Limite Dispuesto
® Con garantia hipotecaria (*):
® ‘Banesto 2038 85.801 32.393
Banesto 2037 285,914 132.336
® Banesto 2036 143.463 101.607
Banesto 2035 8.712 7.829
® Banesto 2034 196 196
Banesto 2033 2.742 2.389
9 Banesto 2031 193.505 148.677
Banesto 2027 3.577 1.000
¢ Banesto 2026 25.900 17.011
Banesto 2025 38 38
® iBanesto 2024 4.438 3.948
BBVA 2031 10.533 5.312
@ BBVA 2029 6.377 6.377
® Caja de Ahorros del Mediterraneo 2025 7.358 6.046
Barclays 2037 11.998 2.351
‘ Bancaja 2037 27.975 9.189
Bancaja 2036 12.560 8.259
® Bancaja 2030 11.685 11.685
Bancaja 2028 142 132
® Bancaja 2021 5.531 5.530
BSCH 2017 10.748 1.720
® IBSCH 2016 6.418 3.853
Ibercaja 2032 20.562 9.619
¢ Ibercaja 2030 5.626 218
'Banco Sabadell 2037 6.375 2.000
¢ Banco Sabadell 2034 8.494 2.075
: (Unicaja 2032 26.044 9.676
@ La Caixa 2037 9.922 3.225
iLa Caixa 2036 2.973 1.799
® Caja Cataluiia 2041 10.652 6.985
® Otros - 1.189 601
® lﬁt_al_ _ .  957.648 |  544.078 |
(*) Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradores de los
¢ inmuebles hipotecados.
@
¢ 29
@
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Miles-culﬂe”Eﬁros'
ATo Saldo
Banco Vencuniento Limite Dispuesto

Con garantia personal:

Banesto Sindicado 250.000 250.000
Popular 15.000 94
BSCH 40.000 9.187

14.172
5.197

Banco de Vasconia 30.000
La Caixa 24.000

Caja de Canarias 15.000 15.087
Caja de Ahorros del Mediterraneo 12.000 11.423
Caja de Ahorros del Mediterraneo 2.000 2.000
Ibercaja 20.000 19.953
Ibercaja 18.030 15.233
Caixa Galicia 6.000 2.697
Banesto 45.000 14.209
BBVA 32.000 27.154
Caja Madrid 20.000 958
Caja Madrid 18.030 766
(Caja Madrid 15.025 14.205
Banco Sabadell 15.000 12.820
Caja Duero 15.000 9199
Caja de Cataluiia 9.000 7.790
Bancaja 18.030 16.300
Barclays 15.000 23

Unicaja 18.030 17.033

Total - o

466.500

Con fecha 10 de junio de 2004, la Sociedad ha suscrito un préstamo sindicado con 16
entidades financieras por un importe de 250.000 miles de euros y con vencimiento en 2009.
El banco Director en esta operacion es Banco Espaiiol de Credito, S.A., el cual interviene
como prestamista en un importe de 25.000 miles de euros. Este préstamo incluye
condiciones vinculadas al cumplimiento de determinados ratios econémicos vy
patrimoniales asociados a las cuentas anuales consolidadas y al valor bruto de los activos
del Grupo Inmobiliaria Urbis, cumpliéndose todos ellos al 31 de diciembre de 2004.

El tipo de interés de las deudas bancarias oscila entre el Euribor més 0,25% vy el Euribor mas
1%.

Los gastos financieros por intereses devengados de esta deuda bancaria en el ejercicio 2004,
ascendieron a 24.978 miles de euros, de los cuales al 31 de diciembre de 2004 estaban
devengados y no vencidos, 7.676 miles de euros. Del total de los gastos.f I0S
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seftalados, un total de 14.214 miles de euros corresponden a préstamos hipotecarios
vinculados a promociones.

Operaciones de cobertura de tipo de interés -

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucion futura de los
tipos de interés, durante el ejercicio 2004 se contrataron determinados instrumentos
derivados de cobertura de riesgo de tipo de interés (Collar in Arrears) que junto con las
contratadas en ejercicios anteriores (Interest Rate Swap) suponen una cobertura de 335.000

miles de euros.

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitian entre un maximo
del 3,28% y un minimo del 2,93% para los tipos de interés de referencia (sin tener en cuenta
los diferenciales de cada operacién de préstamo particular), siendo la media ponderada de
los mismos equivalente al 3,13%. La aplicacién de esta cobertura de tipos de interés en el
ejercicio, ha supuesto el aumento del gasto por intereses de la deuda bancaria en 5.305 miles
de euros. La valoracién a mercado de los derivados contratados en vigor al 31 de diciembre
de 2004 supondria una minusvalia de 2132 miles de euros, que sera registrada
contablemente en el momento de las sucesivas liquidaciones de los correspondientes

contratos.

Los vencimientos de estas operaciones se sitGan, en funcién a su fecha de contratacion,
entre noviembre de 2005 y junio de 2009.

ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION
FISCAL

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Pablicas son los

siguientes:
Miles de Euros |
Saldos Saldos
Acreedores

Impuesto sobre beneficios anticipado 22.066 -

Hacienda publica por IVA/IGIC 5.532 2.140
Hacienda publica acreedora Impuesto sobre Sociedades - 16.661
Cuenta corriente tributaria 7.938 -

Hacienda piiblica acreedora por IRPF - .' 655
Organismos de la Seguridad Social acreedores - 190
Ayuntamientos (I.A.E, plusvalias, 1B, etc.) y otros 18 2.261
Impuesto sobre beneficios diferido - - 7.644
Total 35.554 29,551
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Del saldo deudor por IVA/IGIC , un total de 5.319 miles de euros corresponden a cuotas
por adquisiciones de obra que se devengaran en el momento del pago parcial de las
mismas. Del saldo acreedor correspondiente al Impuesto sobre Sociedades un total de
16.729 miles de euros se corresponden con el importe a pagar por este impuesto
correspondiente al ejercicio 2004 una vez descontadas las retenciones y pagos a cuenta por
un importe de 48.537 miles de euros.

La conciliacion del resultado contable del ejercicio 2004 de la Sociedad con la base
imponible del Impuesto sobre Sociedades es como sigue:

T T L |

M]les de Eums

Aumento [mporte

Resultado contable del ejercicio (antes de
Iimpuestﬂs)

190.243

Diferencias permanentes: 7.754

Correccién monetaria de los costes de
adquisicion de inmuebles enajenados.
Dotacién a la RIC

Otras

\D]ferenclas temporales:

Diferimiento por reinversién
Operaciones arrendamiento financiero
Provisiones varias

Autocartera

Otras

Base imponible 194.380

11.691

La Sociedad tiene previsto acreditar en la liquidacién del Impuesto de Sociedades del
gjercicio 2004, deducciones en la cuota integra de dicho Impuesto por importe de 2.767
miles de euros, de los que 1.749 se corresponden con deducciones por doble imposicion de
dividendos y 1.012 con deducciones por reinversiéon de beneficios extraordinarios
derivados de plusvalias obtenidas en el ejercicio 2004. Las reinversiones mencionadas han
sido realizadas durante los ejercicios 2003, en un inmueble destinado a su explotacion en
arrendamiento, y 2004, en la adquisicién de la Sociedad Cota de las Estrellas, S.A.. El
importe de la rentas acogidas a la deduccion es de 8.265 miles de euros.

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, la Sociedad contabiliza
como inmovilizado inmaterial los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento
financiero. Como consecuencia de esta contabilizacién se ha generado una carga fiscal
diferida que al 31 de diciembre de 2004 ascendia a 2.293 miles de euros que se recoge en el
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pasivo del bBalance de b5ituacion adjunto dentro del epigrafe de “Administraciones
Pablicas”.

La Sociedad se acogidé en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplado en la Ley
43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacion de
determinadas plusvalias registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y
2001. Esta diferencia temporal gener6 una carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de
2004 ascendia a 5.351 miles de euros, que se encuentra registrada en el pasivo del balance
de situacién dentro del epigrafe “ Administraciones Pablicas” .

La Sociedad, en virtud de lo establecido en la legislacién fiscal vigente en cada momento,
asumid unos compromisos de reinversion derivados del diferimiento de la tributacién de
determinadas plusvalias cuyos afios de generacién e importes se detallan a continuacion.

Afio de generacion

Renta diferida

La obligatoria reinversiéon se materializ6 en los siguientes activos:

- Inversiones financieras en las Sociedades Turisticos Arenitas, S.A., Renfurbis, S.A.,
Golf Altorreal, 5.A., Promociones Urbanas Metropolitanas S.A. y Desarrollos
Inmobiliarios Castilla la Mancha, S.A.

- Centro comercial “ABC de Serrano”

- Edificio de oficinas en San Sebastidn de los Reyes (Madrid)

La Sociedad para las plusvalias diferidas, que han sido reinvertidas en los inmuebles del
Centro comercial “ABC de Serrano” y el edificio de oficinas de San Sebastian de los Reyes
(Madrid), ha optado por la integracion de la renta diferida en la base imponible segin el
criterio que se definia en el articulo 34.1.b del R.D. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad ha ido incorporando a las
bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los importes
correspondientes. Estd previsto incorporar a la base imponible del Impuestp sobre
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Sociedades del ejercicio 2004, 1.726 miles de euros, quedando pendientes de incorporacién
en los ejercicios que corresponda segan los criterios mencionados 15.209 miles de euros.

Las obligaciones derivadas del disfrute de los beneficios fiscales establecidos en la ley
19/1994, referentes a las dotaciones efectivamente realizadas a la “Reserva para Inversiones
en Canarias” con cargo a los resultados obtenidos hasta el ejercicio 2003, se encuentran
totalmente cumplidas a esta fecha. Las obligaciones derivadas de la dotaciéon a dicha
reserva con cargo al resultado del ejercicio 2004 podran materializarse hasta el 31 de

diciembre de 2008.

Como consecuencia fundamentalmente de las diferencias temporales ocasionadas por
provisiones para riesgos y gastos realizadas en varios ejercicios, se incluye en el epigrafe
“ Administraciones Pablicas” del activo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2004,

diferentes impuestos anticipados con un valor conjunto de 22.066 miles de euros.

Dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 93 del Real Decreto Legislativo 4 /2004
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, en relacién con
determinadas obligaciones contables, contraidas por la aplicacion del régimen especial de
fusiones contemplado en dicha norma a la disolucién sin liquidacién de las sociedades El
Palmeral de Alicante, S.A. y Aurelio Ruenes, S.A. , se pone de manifiesto que dichas
obligaciones figuran detalladas en las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los
gjercicios 1998 y 2002 respectivamente.

Durante el ejercicio 2001 Inmobiliaria Urbis, S5.A. procedié a la fusion por absorcion de la
Sociedad Dragados Inmobiliaria, 5.A.. Dicha fusion se realizé con efectos econOémicos y
fiscales desde el 1 de enero de 2001 y bajo el régimen fiscal previsto en el Capitulo VIII del
Titulo VIII de la ley 43/1995. El dltimo balance cerrado por la Sociedad transmitente es el
correspondiente al 31 de diciembre de 2000 y se presenta en las cuentas anuales de
Inmobiliaria Urbis, 5.A. correspondientes al ejercicio 2001.

Ningan bien se ha incorporado a la adquirente por un valor diferente al que tenia en la
transmitente con anterioridad a la operacién de fusion.

Los beneficios fiscales disfrutados por la transmitente respecto de los que la adquirente se
subrogé en el cumplimiento de las correspondientes obligaciones fiscales fueron,
basicamente, el diferimiento por reinversion de los afios 1997 y 2000 de 202 miles de euros y
1.981 miles de euros respectivamente y la disminucién en 2.700 miles de euros de la base
imponible correspondiente al Impuesto de Sociedades del ejercicio 2000, derivado de la
dotacién por el mismo importe de la Reserva de Inversion Canaria segun lo establecido en

la Ley 19/1994.

Los principales bienes objeto de amortizacion adquiridos por la Sociedad transmitente eran
el edificio de oficinas de San Sebastian de los Reyes adquirido en el ejercicio 2000 y la
concesion para la explotacién del Centro comercial Martianez adquirido en el mismo afo.
El resto de activos adquiridos por la Sociedad transmitente tenian un valor de
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622 miles de euros y se amortizan siguiendo los mismos criterios utilizados en la Sociedad
transmitente.

Durante el egjercicio 1993 las autoridades fiscales levantaron actas de inspeccion para los
ejercicios 1988 a 1991 en relaciobn con diterentes impuestos. En opinién de los
Administradores de la Sociedad los criterios adoptados por la Inspecciéon suponen una
interpretacion extremadamente restrictiva en relaciéon con el tratamiento, principalmente,
de la exencién por reinversion de plusvalias, la fusién efectuada en 1990 y los impuestos
aplicables a la compra de terrenos.

Por este motivo, la Sociedad manifest6 su disconformidad con la mayor parte de las actas
levantadas y ha ido procediendo a presentar los recursos necesarios ante los 6rganos
pertinentes. Pese a la interpretacién restrictiva indicada utilizada por la Inspeccién, la
Sociedad ha considerado procedente, en estricta aplicaciéon del principio de prudencia, la
contabilizacién de la provisién que se detalla en la Nota 11.

La 5Sociedad tiene abiertos a inspeccion fiscal los ejercicios 2001 a 2004 para todos los
impuestos que le son de aplicacion.

La 5Sociedad no ha acreditado deducciones por inversion en medidas para reducir el
impacto medioambiental (Nota 19).

AVALES Y GARANTIAS

Al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad tiene concedidos ante terceros los siguientes avales
y garantias:

Miles de
e Furos |

oy Turer

Avales ante compradores pisos (Ley 57/1968) 191.039

ITécnjCGS y financieros- I
Tribunales Econémico Administrativos I 10.128
Solares 75.764
Permutas 19.032 ‘

| Otros financieros 9.861
Ayuntamientos y otras entidades publicas | 35.701

Avales de filiales 33.890

Total 375.415

De los avales de filiales por importe de 33.890 miles de euros, 31.229 miles de euros
corresponden a avales otorgados por entidades financieras a las sociedades del Grupo
Renfurbis, 5.A., Desarrollos Inmobiliarios Castilla La Mancha, S.A. e Indraci $.A. por la
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compra de terrenos y solares asi como a compradores, de los que la Sociedad responde
solidariamente.

En el ejercicio 1995 se promovié contra la Sociedad una demanda de juicio declarativo de
mayor cuantia en el que se solicitaba la revocacién de la compraventa del Hotel Sanvy
realizada en 1992. Con fecha 18 de noviembre de 2003 la Audiencia Provincial ha dictado
sentencia desestimando el recurso y confirmando la sentencia del 3 de mayo de 1999 del
Juzgado de Primera Instancia de Madrid. A pesar de que los demandantes han interpuesto
recurso de casacion contra la citada sentencia, los asesores legales internos y externos de la
Sociedad opinan que el recurso mencionado no prosperara, por lo que no se ha registrado
provision alguna por este concepto.

Adicionalmente, existen otros liigios y reclamaciones en curso de cuya resolucion, en
opinion de los Administradores, no se derivara ningan quebranto para la Sociedad que no
esté razonablemente cubierto por las provisiones existentes.

INGRESOS Y GASTOS

Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién regional del importe neto de la cifra de negocios por venta de promociones
y solares y arrendamientos, correspondiente a la actividad tipica de la Sociedad, es como

sigue:
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Miles de Euros

Venta de

Venta de Promociones |
Solares Otros Arrendamientos

Madrid 34,282
Murcia 114
Alicante -
Valencia 35
Castellon -
Almeria -
Cadiz 28
Granada -
Mailaga 14
Sevilla 996
Barcelona 139
Gerona -
Mallorca -
Pamplona -
Zaragoza 8
[Las Palmas 2.170
Tenerife 3.221
Valladolid -
Oviedo 43
Burgos 3
L.a Corunia -

— -

Vigo -~ Pontevedra

Tl | mi | seeess | aim

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2004 existen una serie de compromisos de venta
frente a terceros, formalizados mediante contrato privado, por importe de 608.380 miles de
euros, que no han sido registrados como ingresos por ventas por no encontrarse los
inmuebles objeto de la enajenacién sustancialmente terminados. Las cantidades entregadas
por los clientes o registradas como deudores, a cuenta de las ventas mencionadas,
ascienden a 137.228 miles de euros y tiene como contrapartida los epigrates de anticipos de
clientes del balance de situacion adjunto.

Adicionalmente, dichos epigrafes incluyen 4.761 miles de euros correspondientes a las
cantidades entregadas para la reserva de ventas sobre inmuebles con un precio en venta
que asciende a 51.619 miles de euros. En resumen, la Sociedad ha cerrado el ejercicio 2004
con unas ventas de promociones registradas en la cuenta de resultados de 588.646 miles de
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euros y con unos compromisos de venta, al 31 de diciembre de 2004, materializados bien en
contratos, bien en reservas, por un valor en venta total de 659.999 miles de euros.

Aprovisionamientos-

El desglose del importe registrado como “Aprovisionamientos” en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2004 de la Sociedad, es el siguiente:

Miles de Euros
Adiciones Variacion
Traspasos | de Existencias | Consumos

431.519 (279.294) 152.225
317.665 317.665

Terrenos y solares
Obras v servicios realizados por terceros

749.184 (279.294) | 469.890

La tipologia de este consumo corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas
destinados a ser domicilio habitual junto a los activos asociados, en su caso, a dichas
promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales.

Costes directos de explotacion en inmuebles
en arrendamiento-

El desglose por naturaleza del importe registrado como “Costes directos de explotacion en

inmuebles en arrendamiento” en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2004 de la
Sociedad, es el siguiente:

Miles
de Euros
Dotacion a amortizacion (Notas 6 y 7)
Servicios exteriores

Otros gastos de gestidén
Tributos
Gastos de personal
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Plantilla media-

Durante el ejercicio 2004 el nimero medio de personas empleadas distribuidas por
categorias fue el siguiente:

N° Medio

Consejeros Ejecutivos
Directores Generales

Directores
Directores Regionales y Delegados

Licenciados superiores
Aparejadores y diplomados
Administrativos

Operarios

Ordenanzas y conserjes de edificios

(Gastos extraordinarios-

El desglose del importe registrado como “Gastos extraordinarios” en la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio 2004 de la Sociedad, es el siguiente:

Miles de
| Euros

Dotacion “Otras provisiones” (Nota 11) 6.800
Dotacion provisiones para operaciones de trafico 2.080
Indemnizaciones y otros gastos de caracter excepcional 7.263

|Tutal 16.143 |

(16) SALDOS Y TRANSACCIONES CON EMPRESAS
DEL GRUPO, ASOCIADAS Y VINCULADAS

Los saldos mantenidos por la Sociedad con las empresas del Grupo y asociadas, al 31 de
diciembre de 2004 son los siguientes:
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r Miles de euros
Préstamos Otros | Préstamos | Otros Desembolso
Concedidos | Saldos | Recibidos Saldos Pendiente
Largo Plazo | Deudores | Corto Plazo | Acreedores | Sobre Acciones
etiro Inmuebles, 5.L. - 14 - - -
uristicos Arenitas, 5.A. - - - (39) (225)
Inmobiliaria Gran Capitan, 5.A. - - - - (60)
[Euroimobiliaria Portugal, 5.A. 22.650 - - - (27.994)
IGolf Altorreal, S.A. - 1.404 - - -
Indraci, S.A. - - - (10) -
lAstaco, S.A. - - (2.692) (198) -
Imopragal, S.A. - 360 - _ -
Cota de las Estrellas, S.L. - 424 - - -
l’l‘ntales 22.650 2.202 (2.692) (247) (28.279)

El préstamo concedido por Astaco, S.A., por importe de 2.692 miles de euros, tiene su
vencimiento el 23 de febrero de 2004 con opcién a dos prérrogas anuales adicionales,
devengando un tipo de interés de Euribor a un afio mas un 0,1%. Los intereses devengados
y no pagados al 31 de diciembre de 2004 ascienden a 195 miles de euros.

Las transacciones realizadas por la Sociedad con las empresas del Grupo y asociadas, al 31
de diciembre de 2004 son las siguientes:

| MilesdeEuros

R | Gastos Ingresqs__: |
Intercentros Ballesol, S.A. - 661
uroimobiliaria, S.A. 71 725
Eenfurbis, S.A. - 2.508
icam, 5.A. 30 382
Total . | 163 4,276

La Sociedad ha obtenido ingresos de 2.508 y 382 miles de euros por la gestion integral de
Renfurbis, 5. A. y Dicam, 5.A. Los ingresos por importe de 725 miles de euros
correspondientes a Euroimobiliaria, 5.A. son ingresos financieros derivados del préstamo
concedido por la Sociedad, mientras que la Sociedad ha obtenido ingresos por importe de
661 miles de euros por arrendamiento de un inmueble a Intercentros Ballesol, S.A.
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Al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad mantiene los siguientes saldos con empresas

vinculadas:
Miles de Euros
Saldo
Deudor S>aldo Acreedor
Corto Plazo| Largo Plazo [ Corto Plazo| Total |
Grupo Banco Santander Central Hispano, S.A. 97 41.937 4216 | 46.153
La Corporacion Industrial y Financiera de Banesto, 5.A. - 12.686 6.343 | 19.029
Grupo Inmobiliario La Corporacion Banesto, S.A. - - 1.185 1.185
Banco Espaiiol de Crédito, 5.A. 13.925 224.108 387.682 | 611.790
Grupo ACS-Dragados 174 873 47.515 | 48.388
Total o 14196 |  279.604 446.941 | 726.545

Adicionalmente a las operaciones de arrendamiento financiero descritas en la Nota 6, que
han originado unos gastos financieros en el ejercicio 2004 de 512 miles de euros, la principal
transaccion realizada durante el ejercicio 2004 con empresas vinculadas ha sido la
obtencién de financiacion del Banco Espafiol de Crédito, S.A. y Grupo Banco Santander
Central Hispano, S.A. (Nota 12), que han originado unos gastos financieros por importe de
19.124 y 2.829 miles de euros respectivamente.

Respecto al riesgo por avales (véase Nota 14) un importe de 130.195 miles de euros se
corresponde con avales concedidos por Banco Espaiiol de Crédito, S.A. y un importe de
9.656 miles de euros son avales prestados por Banco Santander Central Hispano, 5.A, para
la operativa normal de la Sociedad. Asimismo, el importe correspondiente a los ingresos
por ventas y arrendamientos del ejercicio al Banco Espafiol de Crédito, S.A. y Grupo Banco
Santander Central Hispano, 5.A, ascendi6 a 3.798 y 4.114 miles de euros, respectivamente.

El importe de las adquisiciones del ano 2004 al Grupo ACS-Dragados ascendié a 100.284
miles de euros y se corresponde fundamentalmente con la realizacién de obras. Asimismo,
el importe correspondiente a los ingresos por arrendamientos del ejercicio al Grupo ACS-
Dragados, ascendi6 a 4.418 miles de euros.

Dentro de la deuda con La Corporacion Industrial y Financiera de Banesto, S.A., se incluye
la deuda que mantenia la Sociedad al 31 de diciembre de 1998 con Quash, S.A., al haber
sido absorbida esta tltima por la primera en el ejercicio 1999. Dicha deuda, cuyo importe
asciende a 19.029 miles de euros, de los que 12.686 miles de euros figuran registrados en el
capitulo “Deudas no financieras con vinculadas y otras” a largo plazo y 6.343 miles de

euros se encuentran incluidos en el epigrafe “Deudas con empresas vinculadas” a corto
plazo, corresponde al crédito que, por cesion, ostenta dicha compafifa con motivo de la

adquisicion por la Sociedad al Grupo Inmobiliario La Corporacién Banesto, S.A., de suelo
en el término de Boadilla del Monte (Los Fresnos de Boadilla) en junio de 199 citada
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deuda no devenga intereses y su pago esta condicionado a la obtencion de las licencias de
urbanizacion y edificacion de estos terrenos.

Durante el ejercicio 2004, no se han realizado otras transacciones significativas con
empresas vinculadas salvo las aqui desglosadas.

(17)  INFORMACION LEGAL RELATIVA AL CONSEJO
DE ADMINISTRACION

Transparencia relativa a las participaciones y
actividades de los miembros del Consejo de
Administracion

De conformidad con lo establecido en el articulo 127 ter4 de la Ley de Sociedades
Anoénimas, introducido por la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifica la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, y el Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andénimas, con el fin de reforzar la transparencia de las sociedades anOnimas
cotizadas, se sefalan a continuacion las sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de Inmobiliaria
Urbis, S.A. en cuyo capital participan los miembros del Consejo de Administracion, asi
como las funciones que, en su caso ejercen en ellas:

| Sociedad |
Titular participada Actividad | Participacion Funciones
D. Antonio Trueba World Trade Center Propiedad de I I
Bustamante Sevilla, 5.A. World Trade Center 32,17% Presidente
D. Fernando de la Inmobiliaria 0,00%
Quintana Garcia Colonial, S.A. Inmobiliaria (200 acciones) Ninguna
ACS, Actividades de |
I D. Antonio Garcia Construccion y ! Vicepresidente
Ferrer - Servicios, S.A. Construccion 0,001 % | Ejecutivo

D. Marcelino Fernandez Verdes | ACS, Actividades de

(persona fisica representante de{ Construccién y
| Novovilla, 5.A.) l Servicios, S.A. Construccion 0,004 % Ninguna
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Asimismo y de acuerdo con el articulo mencionado anteriormente, a continuacion se
indican las Sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que
constituye el objeto social de Inmobiliaria Urbis, S.A., en las que los miembros del Consejo
de Administracién realizan, al 31 de diciembre de 2004, actividades por cuenta ajena.

I Nombre “ Actividad |  Funciones |

| D. Pedro Pablo Arechabaleta Mota Kassadesign 2005, 5.L. | Inmobiliaria Consejero

D. Marcelino Ferndndez Verdes |
(persona fisica representante de Dragados, S.A. Construccion | Presidente y Consejero

Novovilla, 5.A.) | Delegado

Retribuciones y otras prestaciones al Consejo
de Administracién

Durante el ejercicio 2004 la Sociedad ha registrado los siguientes importes por retribuciones
devengadas por los miembros de su Consejo de Administracion:

La Sociedad no tiene concedidos al conjunto de los miembros del Consejo de
Administracion anticipo o crédito alguno.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida
con respecto a los miembros de su Consejo de Administracion, ya que han sido
exteriorizados mediante el pago de una prima anica de seguros (véase Nota 11).
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RETRIBUCIONES A LOS AUDITORES

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes al ejercicio
2004 de las distintas sociedades que componen el Grupo Inmobiliaria Urbis, 5.A. y
Sociedades Dependientes, prestados por el auditor principal y entidades vinculadas al
mismo y por otros auditores, han ascendido a 108.726 euros y 3.888 euros, respectivamente.

INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE

La Sociedad en el ejercicio de su actividad promotora habitual tiene en cuenta en la
realizacibn de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto
medioambiental de los mismos. Con independencia de esto, no ha sido necesaria la
incorporacién al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones destinados a la
proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos
relacionados con la proteccién y mejora del medioambiente de importes significativos.

La Sociedad no estima que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan
responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha
dotado provision alguna por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se

han producido ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con el
medioambiente por importes significativos.

TRANSICION A LAS NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINANCIERA, NIIF

De acuerdo con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del
19 de julio de 2002, todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado miembro de
la Unién Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de alguno de los
Estados que la conforman, deberan presentar sus cuentas consolidadas de los ejercicios que se
inicien a partir del 1 de enero de 2005, de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) que hayan sido convalidadas por la Uniéon Europea.

Conforme a la NIIF 1, Adopcién por Primera Vez de las Normas Internacionales de
Informaciéon Financiera, aprobada por Reglamento (CE) 707/2004 de la Comisién de 6 de
abril (DOUE 17 de abril), aunque los primeros estados financieros elaborados conforme a las

NIIF seran, en el caso del Grupo, los correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre
del ejercicio 2005, sera necesario incorporar con fines comparativos las cifras correspondientes

al ejercicio anterior 2004, preparadas con arreglo a las mismas bases utilizadas en la
determinacion de las cifras del ejercicio 2005. Ello requerira la elaboracion de un balance de
situacion inicial o de apertura a la fecha de transicion a los criterios contables e enero
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del ejercicio 2004 en el caso del Grupo, preparado asimismo conforme a las normas NIIF en
vigor al 31 de diciembre del ejercicio 2005.

Para cumplir la obligacién impuesta por el Reglamento (CE) n° 1606/2002 y lo dispuesto en la
Ley 62/2003, el Grupo ha establecido un plan de transicion a las NIIF que incluye, entre otros,
los siguientes aspectos:

1. Analisis de las diferencias entre los criterios del Plan General de Contabilidad en
vigor en Espafia y los de las NIIF, asi como los efectos que dichas diferencias
pudieran tener en la determinacién de las estimaciones necesarias en la elaboracion
de los estados financieros.

2. Seleccion de criterios a aplicar en aquellos casos 0 materias en que existen posibles
tratamientos alternativos permitidos en las NIIF.

3. Evaluacion y determinacion de las oportunas modificaciones o adaptaciones en los
procedimientos y sistemas operativos utilizados para compilar y suministrar la
informacion necesaria para elaborar los estados financieros.

4. Evaluacion y determinacién de los cambios necesarios en la planificaciéon y
orgamizacion del proceso de compilacion de informacién, conversion vy
consolidacion de la informacién de sociedades del grupo y asociadas.

9. Preparacion de los estados financieros consolidados de apertura, a la fecha de
transicion, conforme a las NIIF,

Actualmente el plan mencionado anteriormente se encuentra en fase de ejecucion, a lo largo
del ejercicio 2005 se concluird de forma definitiva, sin que sea posible estimar de forma
integra, fiable y con toda la informacion relevante los potenciales impactos de la transicion,
habida cuenta que la determinacion final de dichos impactos dependera de las NIIF e
interpretaciones de las mismas en vigor al 31 de diciembre de 2005 y que existen decisiones
en relacién con la seleccién de criterios a aplicar que todavia no han sido definitivamente
adoptados por el Grupo.
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INFORME DE GESTION 2004

El ejercicio 2004 ha vuelto a ser para Inmobiliaria Urbis S.A.
excelente, con importantes crecimientos de ingresos, beneficios,
margenes y rentabilidad, basados ademas en las actividades
ordinarias y recurrentes.

A los datos financieros hay que sumar el buen comportamiento
de nuestras ventas comerciales de viviendas, el aumento del
valor patrimonial y 1a apreciacion de nuestros titulos en Bolsa.

Analizando la cuenta de resultados, la cifra de negocio ha
alcanzado un volumen de 721,9 millones. El 81,5% procede de
|a venta de edificaciones, el 12,8% de la venta de solares y el
5,7% de las rentas de alquiler del patrimonio.

El margen bruto ha sido de 230 millones, un 40% mads que en
2003.

Gracias a la contencion del peso de los costes indirectos, de
personal y financieros, el beneficio ordinario se incrementa un
52%.

El resultado neto alcanza los 129,1 millones de euros, lo que
representa el 17,9% de la cifra de negocio y un incremento con
respecto al ejercicio anterior del 53%.

En cuanto a la estructura financiera del balance, el ratio de
apalancamiento medido sobre el valor contable de los fondos
propios es del 130%, superior al del ejercicio anterior por el
aumento de las inversiones, aunque sin duda uno de los mas
conservadores del sector.




Ademas de los datos contables, hay que destacar que la
actividad comercial de venta de viviendas, principal linea de
negocio de la Sociedad, ha mantenido un excelente
comportamiento. -

El ejercicio 2005 se afronta con un optimismo prudente.
Creemos que el mercado residencial en su conjunto tiende a una
suave y positiva ralentizacion, aunque Urbis est4 posicionada
para seguir creciendo en el segmento de mercado més amplio y
estable, con un producto ademés muy competitivo.

Por otro lado, con respecto al mercado no residencial, nuestra
Sociedad sigue aumentando la masa critica de su cartera de
activos en renta con nuevos edificios de desarrollo propio, que
son mas competitivos y rentables.

Desde el cierre del ejercicio hasta la formulacién de las Cuentas
Anuales Consolidadas adjuntas, el Grupo ha adquirido un
edificio de oficinas en Madrid, antigua sede social de Amper,
por un importe de 31 millones de euros.

Con base a la autorizacion concedida por la Junta General de
accionistas para adquirir hasta el 5% del capital social,
Inmobiliaria Urbis, S.A. ha adquirido durante el ejercicio 2004
un total de 1.667.535 acciones por un importe total de 15.453
miles de euros y ha vendido en el mismo periodo un total de
3.579.262 acciones por un importe total de 24.081 miles de
euros.

En consecuencia y tal y como se detalla en la nota 4.e) de la
memoria adjunta, al cierre del ejercicio la Sociedad tenia un
total de 574.206 acciones propias, representativas de un 0,45%
del capital social de la Compaiiia.




A la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales, la Compaiiia
no tiene, ni directa ni indirectamente, acciones propias en
cartera.

No se han ejecutado actividades en materia de investigacion y
desarrollo.

Este Informe se remite al Informe de Gestion Consolidado en el
que se realiza un analisis mas detallado de la evolucion de los
negocios de la Compafiia.
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DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR

Que el Consejo de Administracién de Inmobiliaria Urbis, S.A. en la sesién celebrada el dia
23 de febrero de 2005, a efectos de lo dispuesto en el articulo 171 del Texto Refundido de Ia
Ley de Sociedades Anénimas ha formulado, por unanimidad, las Cuentas Anuales de la
Sociedad, - Balance de Situacion, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Memoria e Informe de
Gestibn, correspondientes al ejercicio social cerrado el 31 de diciembre de 2004 para su
sometimiento a la deliberacién y, en su caso, aprobacién de la Junta General Ordinaria de
Accionistas.

Los citados documentos, que se presentan formando un cuerpo tnico, figuran transcritos
en los 46 folios que preceden numerados correlativamente, escritos solamente en su
anverso y firmados todos ellos por el Secretario del Consejo de Administracién, D. Tomaés
Santoro Garcia de la Parra con el sello de la Sociedad.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 171.2 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andénimas y en prueba de conformidad con las citadas Cuentas Anuales e
Informe de Gestién correspondientes al ejercicio social de 2004, los Administradores, que
al dia de la fecha componen el Consejo de Administracion de la Sociedad, firman en la
ultima pagina del presente documento, de todo lo cual como Secretario del Consejo de

Administracién doy fe, en Madrid a 23 de febrero de 2005.
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POR EL CONSEJO
Don Antonio Trueba Bustamente Dofia Ana Patricia Botin-Sanz de Sautuola y
O’Shea '
* Don Luis M? Arredondo Malo "~ S.AR. Infante Don Carlos de Borbén Dos
Sicilias y Borbén-Parma |
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Don Pedro Pablo Arechabaleta Mota

o D\Gd Antcﬁ.id Garma Ferrer

—Noyovilla, 5.A7~

(RepresentanMarée]ina Fernandez
Verdes)

SECRETARIO NO CONSEJERO

Don Tomas Santoro (Garcia de la Parra
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Santiago Foncillas Casaus
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
Inmobiliaria Urbis, S.A.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de INMOBILIARIA URBIS, SA. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES (Grupo Urbis), que comprenden el balance de situacion
consolidado al 31 de diciembre de 2004 y la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria
consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacion es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante. WNuestra responsabilidad es
expresar una opinidén 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 de situacion y de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidados,
ademas de las cifras del ejercicio 2004, las correspondientes al ejercicio anterior. Adicionalmente, en
el balance de situacion y en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidados los Administradores
presentan, a efectos informativos, una columna con las variaciones cuantitativas entre ejercicios.
Nuestra opinidn se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2004. Con
fecha 20 de febrero de 2004 emitimos nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2003, en el que expresamos una opinién favorable.

3. En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Inmobiliaria Urbis, S.A. y
Sociedades Dependientes al 31 de diciembre de 2004 y de los resultados de sus operaciones durante el
ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la informacién 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 informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 2004 contiene las explicaciones que los
Administradores 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~a informacion contable que contiene el citado informe de gestidbn consolidado

- copederda con la\de las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2004, Nuestro trabajo como
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INFORME DE GESTION 2004

Introduccion

El ejercicio 2004 ha vuelto a ser excelente, con importantes
crecimientos de ingresos, beneficios, margenes y rentabilidad,

Gran crecimiento en basados ademas en las actividades ordinarias y recurrentes.
todas las variables - . |
significativas A los datos financieros hay que sumar el buen comportamiento

de nuestras ventas comerciales de viviendas, el aumento del
valor patrimonial y |a apreciacion de nuestros titulos en Bolsa.

Objetivos cumplidos

Inmobiliaria Urbis publicé en su Informe Anual 2003 como
objetivo para 2004 un aumento de la cifra de negocio de
promocién residencial del 10-15%. Ademads, en |a Presentacion
Anual de Resultados de la Bolsa de Madrid se dijo que los
mérgenes de promocion se mantendrian en niveles similares a
los de 2003, por encima del 25%.

Estos objetivos podian considerarse ambiciosos en el marco de

Objetivos cumplidos en las malas perspectivas que muchos auguraban para el Sector. A
todas las lineas de pesar de ello, el volumen de negocio de promocion residencial
negocio ha crecido un 17% en 2004, por encima del rango estimado, y

se ha hecho ademas con margenes porcentuales cercanos al
29%, significativamente superiores a los de 2003.

Para los ingresos de aiquiler se public6 un objetivo de
crecimiento para 2004 de entre el 2 y el 4%. Aunque el mercado
de rentas se ha mantenido débil en linea con nuesiras
previsiones, el crecimiento real de Urbis ha sido del 6%,
superior al objetivo. Es destacable que este logro no se debe a Ia
compra de nuevos activos, ya que el crecimiento en superficies
homogéneas (like for like) de 2004 ha sido del 4,3%.




Fortaleza sostenible del
mercado residencial

Con respecto a la venta de suelo, su volumen final ha sido muy
superior al previsto, ya que practicamente se ha duplicado en
2004. Esto ha sido asf por la aparicién de oportunidades
puntuales de negocio derivadas de la favorable evolucion del

mercado.

Finalmente, el Informe Anual de 2003 establecia como prevision
que el beneficio neto creceria més de un 12%, cifra que fue
revisada al alza, hasta el 25%, en el Informe a 1a CNMV de los
Resultados del Primer Semestre. Al cierre del ejercicio 2004, el
beneficio neto ha aumentado un 35%, crecimiento que ademas
ha estado basado en los resultados ordinarios y recurrentes.

Resumiendo, podemos afirmar que los objetivos marcados y
anunciados por Urbis no sé6lo se han cumplido, sino que un aino
mas han vuelto a superarse, tanto en el beneficio neto total de [a
Compaiiia, como en cada una de sus lineas de negocio.

Urbis y el Sector Inmobiliario

El sector inmobiliario residencial espafol en 2004 ha vuelto a
caracterizarse por la fortaleza de la demanda que, a pesar del
aumento de la oferta, ha provocado subidas de precios del orden

del 15%.

Aunque el ritmo de crecimiento del mercado y la duracion del
periodo alcista, que empez6 en 1997, siguen siendo objeto de
comentarios alarmistas, entendemos que no puede hablarse de
“burbuja”, sino de la conjuncién de un ciclo expansivo y de
cambios estructurales en la sociedad y la economfa esparolas
que impulsan la demanda.




Desaceleracion general

Posibilidad de
crecimiento en primera
residencia con precios
competitivos

‘Hay que matizar ademas que la subida de precios y del numero

de viviendas iniciadas no es alarmante si se analiza con
perspectiva. Asf, gran parte de la subida acumulada de precios

~se explica por un proceso de convergencia con otros pafses mas

desarrollados y el incremento en el ndmero de viviendas
iniciadas se debe, en gran medida, al mercado de segunda

residencia en costa.

Por otro lado, la fortaleza del mercado es sostenible porque no
se basa en elementos meramente especulativos sino en factores
estructurales, demogréaficos, sociologicos, economicos y
financieros. Basicamente, los espaifoles siguen siendo
compradores de vivienda, hay muchos mas hogares potenciales

y mayor riqueza y capacidad adquisitiva.

Inmobiliaria Urbis cree que el mercado en su conjunto acabara
evolucionando gradualmente desde el actual escenario
expansivo hacia otro mds estable y estructural, desaceleracion
suave en ritmos de venta y en crecimiento de precios, que

consideramos positiva.

En cualquier caso, el mercado nacional es muy heterogeneo y
las subidas acumuladas de precios ya han empezado a retraer la
demanda de algunos segmentos, basicamente en los productos
y emplazamientos més caros (lujo, Madrid...) y en la segunda
residencia (cosfa...).

En suma, creemos que el mercado en su conjunto tiende a la
desaceleracion, pero que seguird habiendo una gran demanda

potencial de primera residencia a precios asequibles. Greemos
ademas que, dada la fragmentaci6n del sector, hay potencial de

crecimiento para los jugadores que puedan satisfacer esa
demanda.

Inmobiliaria Urbis tiene una posicion ventajosa para crecer en
este escenario, ya que su banco de suelo permite incrementar Ia
oferta de primera residencia urbana y hacerlo a precios actuales,

asequibles para las familias espafiolas.

Las




Las oficinas tocan fondo

Con respecto al sector inmobiliario no residencial, [as oficinas
han vivido desde 2001 una fase ciclica recesiva, con una
demanda més débil y un exceso de oferta que ha supuesto un
descenso acumulado de las rentas de més del 40%.

En cualquier caso, hay que afiadir que las menores rentas no se
han trasladado de forma sensible a los precios de los activos
“prime”, por la gran liquidez de los inversores, el despegue €
internacionalizacién del mercado de inversion espafol y el
escenario de minimos tipos de interes.

En 2004 se ha producido una reactivacién de la demanda de

oficinas que ha frenado la caida de rentas, por lo que muchos
observadores apuntan a que el ciclo bajista ha tocado fondo. Los:
Gltimos datos indican incluso que las rentas han subido en el
cuarto trimestre, si bien sélo en el “CBD”, ya que los niveles de

desocupacion son todavia elevados en la periferia.

Inmobiliaria Urbis ha tenido una exposicion limitada al producto
de oficinas, que representa el 50% de las rentas y solamente un

3% de la cifra de negocio total del Grupo. Este porcentaje
aumentara en los préximos afos con las nuevas inversiones y

desarrollos en curso.

Con respecto al segmento comercial, el segundo mas relevante
para Urbis en superficies y rentas, se caracteriza por su madurez
y por haber tenido un comportamiento mas estable y defensivo
que las oficinas, al menos en nuestros activos, que destacan por

su emplazamiento y singularidad.




El volumen de cifra de
negocio crece un 22%

El beneficio bruto de
promocion crece un 25%

Gestién méas activa del
banco de suelo

Las rentas suben un 6%

Resultados 2004: Ingresos y Margen Bruto por Negocios

' La cifra de negocio de 2004 ha sido de 736,1 millones de euros,

o que supone un crecimiento del 22%, superior al registrado en
2003.

| a cifra de negocio de promocidn residencial ha crecido un 17%
hasta los 602,5 millones de euros. El margen bruto se mantiene

cercano al 29%, alto porcentaje que en gran medida refleja el
valor generado en Ia previa gestion inmobiliaria del suelo.

El mayor volumen de cifra de negocio y el mayor margen
porcentual incrementan el resultado bruto de promocion
residencial, que ha pasado de 137,3 a 172,3 millones, un 25%

Mas.

| as ventas de terrenos y solares han ascendido a 92,2 millones

de euros, lo que supone practicamente duplicar el volumen de
2003. El resultado bruto generado ha sido de 36,0 miliones de

euros, un 45% mas que en el ejercicio anterior.

La mayor venta del suelo se enmarca en fa opcion estratégica de
impulsar |a rentabilidad operativa con una gestion mas activa dei
banco de suelo. En cualquier caso, como ya se ha comentado, el

crecimiento de 2004 ha sido superior al previsto por [a aparicion
de oportunidades puntuales de negocio derivadas de la favorable

evolucién del mercado.

El margen porcentual en la venta de suelo disminuye hasta el
39% por la rapida rotacion de terrenos adquiridos recientemente
y por la desinversion estratégica en solares con menos margen
de la Urbanizaci6n Pal Mar de Tenerife.

Los ingresos por rentas de alquiler han alcanzado en 2004 los
41,1 millones de euros, lo que supone un incremento del 6%
con respecto al ejercicio anterior. Si consideramos solo 1as
superficies homogéneas (like for like), el crecimiento seria del

4,3%.




El resultado bruto total
crece un 25%

Minimos costes
indirectos

El resultado ordinario,
recurrente, crece un 28%

Con respecto al margen bruto porcentual de los ingresos por
alquiler, éste baja ligeramente por las mayores amortizaciones,

efecto que se compensa parcialmente con la mejora de [0S
costes directos, cuyo peso disminuye.

El resultado bruto total, antes de costes indirectos, crece un 25%
y alcanza los 234,6 millones de euros, con un margen

porcentual del 31,9%, superior al de 2003.
De la totalidad del resultado bruto, un 73% ha procedido de

promocion residencial, el 15% de Ia venta de terrenos y solares
y el 12% de nuestro patrimonio en alquiler.

Resultados 2004: Del Resultado Bruto al Neto Atribuido

En 2004 ha seguido bajando el peso relativo de los gastos
indirectos, de estructura y financieros, que conjuntamente

representan menos del 6% de la cifra de negocio. En
consecuencia, la mayor parte del margen bruto se traslada al

resultado ordinario.

El beneficio de explotacién, operativo, es de 205,7 millones de -
euros, un 27% mas que en 2003.

~ El beneficio ordinario, recurrente, aumenta un 28%, alcanzando

los 190,7 millones de euros.

Los resultados extraordinarios procedentes de la venta de
patrimonio en renta, 2,0 millones de euros, son poco relevantes.
Se han vendido activos dispersos por un valor de 2,5 millones,
con un margen del 77%.

Hay otros resultados extraordinarios, negativos, que responden a

diversas provisiones que se enmarcan en a politica
conservadora de la Compaifiia frente a posibles riesgos y
contingencias.




El beneficio neto, total y
por accion, sube un 35%

Mds deuda por
inversiones de
crecimiento en
promaocion

Apalancamiento
financiero conservador

El beneficio antes de impuestos alcanza los 186,6 miliones, un

30% mds que en 2003. El gasto en el que ha incurrido la
Compaiifa como consecuencia del Impuesto de Sociedades ha
sido de 62,3 millones de euros, lo que supone una tasa

impositiva del 33%.

El beneficio neto atribuido es de 123,4 millones de euros, 10 que
representa un 16,8% de la cifra de negocio. Este beneficio,
comparado con el del ejercicio anterior, supone un incremento,

total y por accion, del 35%.

Balance, Estructura Financiera y Rentabilidaa

Por lo que respecta al balance, el inmovilizado operativo (linea
de negocio de patrimonio) apenas aumenta en 2004. En cambio,
el circulante operativo neto (lineas de promocion residencial y
suelo) crece un 36%, lo que se financia, basicamente, con mas

deuda bancaria.

Fl circulante operativo ha aumentado por las nuevas inversiones
para el crecimiento a medio y largo plazo de la Compafifa. Si no
consideramos éstas, la rotacion del circulante ha mejorado,
impulsada por la mayor venta de suelo y el buen ritmo de ventas
de viviendas (que se comentara mas adelante).

En cuanto a la estructura financiera del balance, el ratio de
apalancamiento medido sobre el valor contable de los fondos
propios es del 136%, superior al del ejercicio anterior en linea
con las previsiones comunicadas al mercado, aunque sin duda
uno de los mas conservadores del sector.

Por otro lado, para valorar este apalancamiento financiero debe
recordarse que gran parte de la deuda estd afecta a promociones
y que nuestro balance, de acuerdo con valoraciones
independientes, tiene unos 1.400 millones de euros de

plusvalias latentes.
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El ROE mejora un 21%

Las ventas comerciales

de viviendas crecen un
23%

Asi. el ratio de apalancamiento medido sobre el valor de

mercado de nuestro patrimonio inmabiliario es muy reducido.

Por ofro lado, el ratio EBITDA / Gastos financieros netos da una
cobertura de 13,8 veces, superior a la de 2003.

Poniendo en relacién el balance con la cuenta de resultados, la
rentabilidad operativa (ROCE) se ha mantenido en niveles

similares a los del ejercicio anterior.

El ROCE ha sido impulsado por los mayores margenes, aunque

este efecto se ve compensado, a corto plazo, por la menor
rotacién derivada de las mayores inversiones, de crecimiento,

realizadas en el ejercicio.

La rentabilidad sobre fondos propios (ROE) sube del 14,0% ai
16,9%, lo que supone una significativa mejora del 21%.

Analizando el ROE por factores, margen, rotacion y

apalancamiento, la mejora ha sido impulsada en gran medida
por el mayor margen y el mayor apalancamiento financiero.

Otros comentarios sobre la evolucién de los negocios:
Promocidn y Suelo

| as ventas comerciales de viviendas, medidas consistentemente
como la cifra de contratos méas variacién de reservas, han sido

de 711,7 millones de euros, lo que supone un 23% mas que en
2003.

Asi, se han cumplido ampliamente los objetivos (> 620
millones) comunicados al mercado al principio ael ejercicio.



Visibilidag

Urbis mejora el ritmo de
venta

El banco de suelo
asegura el crecimiento

Por lo que respecta a la cartera de coniralos y reservas
pendientes de contabilizacion en resultados, crece un 18% hasta

~los 722.4 millones, lo que asegura mas de un afo de ingresos

futuros.

Fl ritmo de venta, calculado consistentemente como el periodo
medio de liquidaci6n del stock en comercializacion, ha pasado
de 13,1 meses en 2003 a 12,7 meses en 2004, cifra muy
positiva por la mejora que supone y por ser muy inferior a los 24

meses medios de construccion y entrega.

En términos de tendencia, es destacable ademds que en el
sequndo semestre del afo se han acelerado las ventas.

Todos estos datos confirman el buen comportamiento de
nuestros productos de primera residencia urbana y precio
medio. Al respecto, sefialar que Urbis esté presente en mas de
30 ciudades, con un producto de primera residencia, cuyo

precio medio es de 215 mil euros.

Para el futuro, Urbis prevé que sus ventas residenciales sigan
creciendo, a pesar del escenario de desaceleracion previsto para
el conjunto del sector, porque nuestro banco de suelo permitira
aumentar las viviendas en comercializacion, con un producto
que seguira siendo conservador y competitivo:

» Conservador: Primera residencia urbana, adaptada a Ia
demanda local en més de 30 ciudades.

> Competitivo: La compra de suelo no-finalista supone COStes
menores y permite precios asequibles para las familias
espafiolas. Urbis frabaja siempre en sus modelos

~ econdmicos con escenarios que no contemplan la subida de

Drecios.




Nuevas inveriones a largo
plazo: Mas gestidn, mas
selectivas

378 millones en nuevos
solares

Expansion en Lisboa

En relacion con el banco de suelo, Urbis ya tiene adquiridos los
terrenos y solares necesarios para crecer y ganar cuofa de

mercado hasta 2008, lo que supone una ventaja competitiva
importante con respecto a las compafiias que necesitan adquirir

" nuevos suelos finalistas.

En cualquier caso, Urbis sigue con su gestion ordinaria de
hiusqueda de terrenos y solares, aunque las nuevas compras
tienen ya como objetivo el crecimiento a partir del afio 2008.

Asi las inversiones son siempre muy selectivas y se hacen con
fidelidad a nuestro modelo de negocio, con un importante

- potencial de gestion urbanistica, lo que sin duda genera un valor

adicional, que hard el producto inmobiliario final mas
competitivo.

De esta manera, durante 2004 se han invertido 378,7 millones
de euros en 746.531 mil metros cuadrados de edificabilidad
sobre rasante, destinada al mercado urbano de primera

residencia.

Del total, 109 mil metros cuadrados han sido adquiridos por la
linea de negocio de gestion del suelo, que gestiona ya un banco
de cerca de medio millon de metros cuadrados de

edificabilidad.

Cabe también destacar el aumento durante 2004 de nuesira

presencia en Lisboa, ciudad en la que Urbis tiene unos cien mil
metros cuadrados de edificabilidad. Estas inversiones, que
madurardn en dos o tres afios, se han realizado después de
estudiar varios afios el mercado portugués y aprovechando una
situacién de depresion ciclica en el mismo.
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Otros comentarios sobre la evolucién de los negocios:
Patrimonio en Renta -

En la actividad de alquiler de patrimonio, [0S ingresos por rentas
han crecido un 6% hasta los 41 millones de euros. El 46% de
las rentas corresponden a oficinas, el 40% a centros y locales
comerciales y el resto a otros usos, principalmente logistica

Crecen las rentas
(5%) y hoteles (5%).

Las rentas han crecido un 4,3% like for like, a pesar de la
debilidad que ha seguido caracterizando al mercado de oficinas

durante 2004. El yield se mantiene en niveles similares a 2003.

El afio se cierra con un porcentaje de ocupacion del 95,6%, algo
mejor que en 2003, a pesar de que durante 2004 se han
comercializado nuevos edificios sin prealquiler (oficinas de
Pozuelo y Manoteras). Estos activos han sido exitosos por
tratarse de productos de desarrollo propio con precios muy

competitivos.

Mejora Ia ocupacion

Con respecto a la cartera total de activos de patrimonio, la
variacion mds significativa es la transformacion de uno de los
edificios de oficinas de la Avenida de San Luis, que se destinara

a promocion de apartamentos. Este cambio se contemplaba
como Ia opcién mas probable en el momento de 1a inversion.

Por otro lado, durante 2004 ha seguido creciendo la inversion en
los edificios de promocidn propia, destacando como novedad el
futuro desarrollo de un centro comercial de 45.000 m* en
Benidorm, que sera el cuarto centro comercial gestionado por

Urbis.

Urbis sigue apostando por el crecimiento de su patrimonio en
renta, mediante la promocién propia de los activos o con la

compra de inmuebles no maduros que requieran gestion y
“know-how” local. De esta manera, se capitalizan nuestras

capacidades de gestion y nuestras fortalezas y se consiguen
productos mas competitivos y rentables.

Crecimiento de
patrimonio con gran
componente de gestion
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| a cartera patrimonial
gana masa critica

Hay que recordar que Urbis tiene varios activos de renta en
desarrollo que anadiran mas de doscientos mil metros a nuesira
cartera en los préximos afos. Estas y otras inversiones

incrementaran el valor de nuestro patrimonio, ganando asi la

‘masa critica necesaria para iniciar una politica mas activa de

rotacién de activos.

Con posterioridad al cierre del ejercicio, se ha comprado un
edificio de oficinas, antigua sede de Amper, con 11.163 m?
sobre rasante, para su rehabilitacion y aiquiler.

Para finalizar los comentarios sobre la actividad de patrimonio,
debe mencionarse que el potencial de crecimiento “like for like™ -
de nuestras rentas es del 12%, 6% por ocupacion y 6% por
reversion a mercado de los contratos. Esta cifra es conservadora
ya que no incluye las rentas del patrimonio historico disperso,
con mas potencial de reversion pero de mas dificil renovacion.

Perspectivas 2005

Aunque siempre es complicado hacer previsiones, parece que
en términos generales el escenario de 2005 tendra las

siguientes caracteristicas:

- Una suave desaceleracion del mercado residencial, con
periodos més largos de venta y menores crecimientos de

precios. En cualquier caso, Urbis cree que seguira
habiendo una gran demanda de primera residencia a

precios asequibles.

- En el mercado inmobiliario no residencial, en general, se
espera una ligera mejoria de las oficinas y estabilidad en el

segmento comercial.

12



Urbis ganara cuota de
mercado

Crecimiento significativo
en 2005

Revalorizacion mas
dividendo: 39% de
rentabilidad en 2004

Como se detalla en otras partes de este Informe de Gestion,
entendemos que Urbis lo hard mejor que el sector residencial en

su conjunto, ganando cuota de mercado, gracias a que su banco
de suelo permite incrementar 1a oferta de primera residencia

urbana y hacerlo a precios actuales, asequibles para las familias
espafiolas.

Por otro lado, los contratos y reservas de venta de pisos
pendientes de liquidar, asi como el alto nivel de ocupacion del

patrimonio en renta, aportan bastante visibilidad sobre los
resultados de la Compania.

Asi, para 2005 prevemos de nuevo un buen ejercicio, con

crecimientos también de dos digitos y basados, de nuevo, en las
actividades ordinarias y recurrentes de la Compaiiia.

Accionistas

Las acciones de Inmobiliaria Urbis se han revalorizado un 36%
durante 2004, con lo que [a capitalizacién bursatil supero los
1.350 millones de euros, cifra que se ha incrementado de forma
notable desde el cierre hasta la fecha de elaboracion de este

Informe.

Esta subida esta respaldada por un importante volumen de
contratacion, superior en un 22% al de 2003.

Ademas de la revalorizacion bursatil, nuestros accionistas han
recibido un dividendo total con cargo a los resultados de 2003

de 25 céntimos por accién, por lo que la rentabilidad total en
2004, sumando la revalorizacion y el dividendo, ha sido del

39%.
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Dividendode 30
céntimos por accion

Acclones propias

Con base a la autorizacién concedida por la Junta General de
accionistas para adquirir hasta el 5% del capital social,
Inmobiliaria Urbis, S.A. ha adquirido durante el ejercicio 2004
un total de 1.667.535 acciones por un importe total de 15.453
miles de euros y ha vendido en el mismo periodo un total de
3.579.262 acciones por un importe total de 24.081 miles de

euros.

En consecuencia y tal y como se detalla en la nota 4.f) de Ia
memoria adjunta, al cierre del ejercicio la Sociedad tenia un
total de 574.206 acciones propias, representativas de un 0,45%

del capital social de la Compaiifa.

A la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales, la Compania
no tiene, ni directa ni indirectamente, acciones propias en
cartera.

Aplicacién de resultados

El Consejo de Administracion propondra a la Junta General de
Accionistas de Inmobiliaria Urbis, S.A., Ia siguiente aplicacion

de los resultados obtenidos en el ejercicio.

o 38.276 miles de euros a dividendo repartible entre sus

accionistas.
e 6.684 miles de euros a la reserva para inversiones en

(Canarias.
e 84.179 miles de euros a dotacion de reservas voluntarias.

La parte de los resultados del ejercicio destinada al pago de
dividendos se distribuira entre todos los accionistas, a razén de
30 céntimos de euro por accion, lo que significa un incremento

del 20% sobre el afo anterior.
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FI Consejo de Administracion, en su sesion de 17 de noviembre
de 2004, acordé el pago de un dividendo a cuenta de 16
céntimos de euro por accidn, que se realizo el 31 de enero de

2009.

Hechos posteriores

Desde el cierre del ejercicio hasta la formulacion de las Cuentas

Anuales Consolidadas adjuntas, el Grupo ha adquirido un
edificio de oficinas en Madrid, antigua sede social de Amper,

por un importe de 31 millones de euros.

Actividades de [+D

Ni la Sociedad Matriz ni ninguna de sus Sociedades Filiales han
realizado inversion alguna en materia de |4D.
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I  GASTOS DE ESTABLECIMIENTO (Nota 6)

i Gastos de Constitucién y Ampliacién de CaEm ital L L 817
I  INMOVILIZACIONES INMATERIALES (Nota 7) 61.960
I Derechos sobre bienes en arrendamiento financiero
2 Concesiones - 39.623
3 Aplicaciones informaticas 706

4 Amortizaciones | - (9.664)

i INMOVILIZACIONES MATERIALES (Nota 8) | L
| Inmuebles para arrendamiento - - 406.972 (1.041)
2 Inmuebles parausopropio . 16.258 3.615
3 Instalaciones 2.233 455
5 Qtro inmovilizado material N 1.515
6 Construcciones en curso 115.520
79.786) 24480)  _ (5.306)
IV  INMOVILIZACIONES FINANCIERAS (Nota 9 18.735
I Participacion en sociedades puestas en equivalencia 12.614

2 Cartera de valores a largo plazo 7.508 4.120
3 Otros créditos Y I 7

e
Lh
N
I
-
=
W

4.
ACCIONES DE LA SOCIEDAD DOMINANTE (Nota 5-f)

VI DEUDORES POR OPERACIONES DE TRAFICO A LARGO PLAZO

1 Clientes a largo plazo por ventas

Y

2.2. Promociones en curso ciclo corto
3 Inmuebles terminados
4 Anticipos a Proveedores

II DEUDORES

.
— so6e (1296
3551 6816

PETEE T 1T

638

Il INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES | (11.158
9.930

2 Depositos constituidos a corto plazo 1.410

3 Créditos sociedades puestas en equivalencia (Nota 9) 1.59

IV  TESORERIA
Vv AJUSTES POR PERIODIFICACION

1 (Gastos anticipados

10.73

e
[ n )
98 [ e o

o
Ly
e

Las Notas 1 a 22 descritas en la Memoria consolidada forman parte integrante del balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2004
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1 Reserva legal 30.366 0366 2000 0
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DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO (Nota 14)

OTROS ACREEDORES A LARGO PLAZO

3 Oftras deudas no financieras con empresas vinculadas (Notas 10 y 13

5 Fianzas recibidas a largo plazo .
6 Otras deudas
III DESEMBOLSOS PENDIENTES SOBRE ACCIONES (Nota 9)
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PRINCIPAL DE DEUDAS ENTID. CREDITO (Nota 14)

1 Principal de deudas con entidades de ¢rédito

.I -
-
b
|~ [
=
NS
Ead
k-

-
 495450| 34423
M  OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES 57.174 5283 4338

1 Administraciones piiblicas (Nota 15 28.115 1.656
2 Otras dendas (Nota 3 27.403 24.721 2,682

IV PROVISIONES PARA OPERACIONES DE TRAFICO 279 . 91.331 3.948
1 Provisiones terminacion obras (Nota 5-m 01.215 20.754 1.461

2_Otras provisiones 1.577
172

\ AJUSTES POR PERIODIFICACION
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A GASTOS DE EXPLOTACION

1 APROVISIONAMIENTOS

2 COSTES DIRECTOS DE EXPLOTACION DE INMUEBLES EN
ARRENDAMIENTO (Nota 17)

3 GASTOS DE PERSONAL
Sueldos y salarios y asimilados

Cargas Sociales
Otros gastos de personal

4 DOTACIONES PARA AMORTIZACIONES (Notas 6, 7 y 8)
5 VARIACIONES DE LAS PROVISIONES DE TRAFICO

6 OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

Servicios exteriores
Trnibutos
Otros gastos de gestion corriente

497.183 490.511

13.984

13.042
11.124

1.554
364

1.569
1.029
10.451

15.242

14.109
12.116
1.618
375

1.764
1.478

11.644

7 GASTOS FINANCIEROS Y GASTOS ASIMILADOS
Gastos financieros y asimilados
Intereses capitalizados en existencias (Nota 10)

9 PERDIDAS EN ENAJENACION DE INMOVILIZADO FINANCIERO

10 DOTACION PROVISION ACCIONES DE LA SOCIEDAD DOMINANTE (Nota 5-f)

1T GASTOS EXTRAORDINARIOS (Nota 17)

Las Notas | a 22 deseritas en la Memoria consolidada forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada al 31 de diciembre de 2004
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B INGRESOQS DE EXPLOTACION

i IMPORTE NETOQ DE LA CIFRA DE NEGOCIOS
Ventas de solares (Nota 17)

Ventas de edificaciones (Nota 17)
Ingresos por explotacion de inmuebles en arrendamiento (Nota 17)

Prestaciones de servicios

2 AUMENTO DE EXISTENCIAS DE PROMOCIONES EN CURSO
Y EDIFICIOS TERMINADOS

3 EXISTENCIAS DE PROMOCIONES EN CURSO INCORPORADAS
AL INMOVILIZADO

4 OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION

---------------------------------------------------

7 BENEFICIOS EN ENAJENACION DE INMOVILIZADO MATERIAL,
FINANCIERO Y CARTERA DE CONTROL
En inmuebles para arrendatniento

En otro inmovilizado material
En inmovilizado financiero

8 BENEFICIOS POR OPERACIONES CON ACCIONES PROPIAS (NOTA 5-f)
0 INGRESOS EXTRAORDINARIOS

|9

736.089
92.153

602.453
41.053
430

10.926

601.963
46.208
516.596
38.854
310

76.153

13.681

{ as Notas | a 22 descritas en 1a Memoria consolidada forman parte integrante de 1a cuenta de pérdidas y ganancias consolidada al 31 de diciembre de 2004

134.121
45.945

83.857
2.199

120

(65.227)

(13.681)
(127)

(4.650)
(4.533)

(117)
0

7.972




Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada correspondiente al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2004

. __Actividad del Grupo Urbis

Inmobiliaria Urbis, S.A. (URBIS) se constituy6 por escritura ptiblica otorgada en Madrid el 6
de abril de 1946. Su domicilio social esta situado en Madrid, calle General Pardifias, 73.

Inmobiliaria Urbis, 5.A., como Sociedad Dominante tiene el siguiente objeto social conforme
al articulo 2° de los Estatutos Sociales:

“La Sociedad tendra como objeto social la realizacién de negocios inmobiliarios de toda
indole y, consiguientemente, la adquisicién, enajenacién y gravamen, por cualquier titulo
legitimo, de bienes inmuebles, rasticos o urbanos; la construccién de los mismos, ya la -
realice de forma directa o indirecta; la promocién y gestién de su ordenacién urbana y su
desarrollo, en todas las etapas, tramites y modalidades; la explotacién y administracién de
los referidos bienes de cualquier forma licita, incluso mediante el desarrollo de actividades

del ramo turistico y de la hosteleria. La realizacién de todas las mencionadas actividades se
podr4 llevar a cabo por la Sociedad aisladamente o en agrupacién, union o colaboracion con
otras personas y entidades y, no sélo en forma directa, sino también indirectamente.”

Perimetro de la consolidacién

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacién del Grupo Urbis (formado por
Inmobiliaria Urbis, 5.A. y sus sociedades dependientes) durante el ejercicio 2004 han sido las

sigmientes:

Entradas al perimetro de consolidacién

Entrada en el perimetro de consolidacién de la sociedad Cota de las Estrellas, S.L., sociedad
adquirida en julio de 2004 por importe de 5930 miles de euros. Esta sociedad es

adjudicataria del derecho de superficie para la construccién y explotacion de una zona
destinada a uso recreativo, de ocio y terciario, del area del parque teméatico de Benidorm-
Finestrat. La compra ha generado un fondo de comercio de consolidacién por importe de

5.037 miles de euros, que ha sido asignado como mayor valor de inmovilizado material en
curso. La participacién de la sociedad dominante en esta sociedad es del 100% y se consolida

por integracién global.
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Salidas del perimetro de consolidacién

En el ejercicio 2004 se ha producido la salida del perimetro de consolidacién de Imopragal,
S.A. debido a que la Sociedad dominante ha dejado de tener influencia significativa en la
gestion de dicha sociedad.

Otros cambios en el perimetro de consolidacién

En el ejercicio 2004 se ha pasado a consolidar la participacién en Europea de Desarrollos
Urbanos, S.A. por integracién proporcional (véase Nota 9). ' '

Por consiguiente, las sociedades que forman el perimetro de Inmobiliaria Urbis, S.A. y
Sociedades Dependientes (en adelante Grupo Urbis) al 31 de diciembre de 2004 y la
informacién relacionada con las mismas, son las siguientes:
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El ejercicio social de todas las sociedades que forman el perimetro de consolidacion, tanto
dependientes como asociadas, finaliza el 31 de diciembre de 2004.

Distribucién del resultado de la Sociedad Dominante

1

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por los Administradores de la
Sociedad Dominante y pendiente de aprobacion por la Junta General de Accionistas, es la

siguiente:
Miles de
Euros
Bases de reparto: -

Resultado del ejercicio (Beneficio) 129.139
Aplicacién:
A Reserva para Inversiones en Canarias

A Reservas voluntarias

A Dividendos-
Dividendo a cuenta
Dividendo complementario

A cuenta de la citada propuesta de distribucion de resultado, el Consejo de Administracion
de la Sociedad Dominante en su sesion de 17 de noviembre de 2004, aprobé la distribucién

de un dividendo a cuenta de 0,18 euros por accién, que al 31 de diciembre de 2004 figuraba
registrado en el epigrafe “Otras deudas” del pasivo del balance de situacién consolidado
adjunto, habiendo sido pagado con fecha 31 de enero de 2005. El estado contable a dicha
fecha preparado por los Administradores de acuerdo con los requisitos legales (articulo 216
del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas), ponia de manifiesto la existencia
de liquidez suficiente para la distribucién de los dividendos, de acuerdo con el siguiente

detalle:

Miles de
Euros

Activo y pasivo circulantes:
Activo a corto plazo 2.035.928

Pasivo a corto plazo .069.
966.431

Adicionalmente se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacién del pago de un
dividendo complementario de 0,12 euros por accion (15.310 miles de euros).
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4. Bases de presentaciéon de las cuentas anuales consolidadas

a) Bases de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han preparado a partir de los registros de
contabilidad de Inmobiliaria Urbis, S.A. y de las sociedades que se incluyen en el

perimetro de consolidacién (detalladas en la Nota 2), cuyas cuentas anuales son
formuladas por los Administradores de cada sociedad, de acuerdo con el Plan General de

Contabilidad adaptado a las empresas inmobiliarias, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio, de la situacion financiera y los resultados del Grupo. Las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, que han sido formuladas por los Administradores de

Inmobiliaria Urbis, S.A., y las cuentas anuales individuales de Inmobiliaria Urbis, 5.A.'y
de cada una de las sociedades consolidadas, se someteran a la aprobacion de las Juntas
Generales Ordinarias correspondientes, estimandose que serdn aprobadas sin mnguna

modificacion.

b) Principios de consolidacion

La presentacién de las cuentas anuales consolidadas se ha realizado con base en el Real
Decreto 1815/1991 de 20 de diciembre de 1991, por el que se aprueban las normas para la
formulacién de cuentas anuales consolidadas y en consonancia con lo dispuesto en el
Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre de 1990, que aprueba el Plan General de
Contabilidad, y a la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de
1994, por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General de Contabilidad

a las Empresas Inmobiliarias.

La consolidaciéon se ha realizado por el método de integracién global para aquellas
sociedades sobre las que se tiene un dominio efectivo por tener mayoria de votos en sus
6rganos de representacién y decision; por el método proporcional se han consolidado
aquellas sociedades multigrupo gestionadas conjuntamente con terceros; en los casos que
procede cuando se posee una influencia significativa pero no se tiene la mayoria de votos
ni se gestiona conjuntamente con terceros, siendo la participacion superior al 20%,
mediante la aplicacién del procedimiento de puesta en equivalencia (véase Nota 2).

El valor de la participaciéon de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los
resultados de las sociedades consolidadas por integracién global se presenta en el
epigrafe "Intereses de socios externos" del pasivo del balance de situacion consolidado

adjunto y "Beneficios / Pérdidas atribuidos a socios externos" de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada adjunta, respectivamente.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por
integracién global y proporcional, asi como los resultados incluidos en las existencias
procedentes de compras a otras sociedades del Grupo, han sido eliminados en el proceso

de consolidacion.
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c¢) Homogeneizacion de partidas

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen
las cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el

perimetro de consolidacién los principios y normas de valoracién seguidos por la
Sociedad Dominante.

. __Normas de valoraciéon

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracién de las cuentas anuales

consolidadas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y con las
normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, han

sido las siguientes:

a) Diferencia de primera consolidacion

El balance de situacién consolidado adjunto incluye dos diferencias positivas de primera
consolidacién por importes de 5.037 (véase Nota 2) y de 836 miles de euros, originadas
por la diferencia positiva surgida entre los importes hechos efectivos por las

adquisiciones de acciones de sociedades dependientes consolidadas y el valor tedrico-
contable de las mismas en la fecha de primera consolidacion.

Las diferencias de primera consolidacién han sido asignadas integramente como mayor
valor de construcciones en curso y mayor valor de existencias, respectivamente. El valor

de mercado (determinado mediante peritacién efectuada por tasadores independientes)
es superior en ambos casos al valor neto contable en el balance de situacién en la fecha de

primera consolidacién. Dicha diferencia de primera consolidacion se imputara a
resultados, en el primer caso, a medida que se amortice el inmueble al que se ha asignado
dicha plusvalia, y en el segundo caso, a medida que se liquiden las ventas de la

pmmncién.

b) Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento estdn formados principalmente por los gastos de

ampliaciébn de capital, (honorarios de abogados, escrituracién y registro) y gastos
devengados en la fusién con Dragados Inmobiliaria, 5.A. en el ejercicio 2001 (Nota 15), y
estan contabilizados por los costes incurridos. Estos gastos se amortizan linealmente en

CINCO anos.

Inmovilizaciones inmateriales

Los derechos derivados de los contratos de arrendamiento financiero se contabilizan
como inmovilizado inmaterial por el valor al contado del bien, reflejandose en el pasivo

la deuda total por las cuotas mas el importe de la opcién de compra. La diterencia entre
ambos importes, que representa los gastos financieros de la operacion, se contabiliza
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como gasto a distribuir entre varios ejercicios y se imputa a los resultados de cada
ejercicio de acuerdo con un criterio financiero.

Para la amortizacién de los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero se
utilizan idénticos criterios que para el resto del inmovilizado de igual naturaleza, siendo
en este caso la vida ttil estimada de 75 afios, al tratarse de inmuebles. '

El epigrafe de “Concesiones” incluye, por el valor de la inversién efectuada, la concesion
para la explotacion de un centro comercial en Madrid hasta el afio 2012, la concesion
administrativa de un centro comercial en Tenerife hasta el aho 2039, asi como

determinados derechos de superficie sobre los cuales se han construido 120 viviendas de
proteccion publica en Tres Cantos (Madrid), finalizando esta concesion en el afio 2021.

La amortizacién de la concesién para la explotacién del centro comercial en Madrid se

realiza de forma progresiva en funcién del periodo de vigencia de la misma y la
evolucién prevista de sus ingresos, y el resto de las concesiones linealmente en funcién de

los anos de duracidn de la concesion.

d) Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material adquirido con anterioridad a 1983 se halla valorado a precio de
coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 9/1983, de 13 de Julio. Las
adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicién o coste de produccion.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no mejoran
su utilizacién o prolongan su vida Gtil se cargan a la cuenta de Pérdidas y Ganancias en el

momento en que se producen.

Las sociedades del Grupo no han incorporado gastos financieros como mayor valor del
inmovilizado en curso en el ejercicio.

El inmovilizado material se amortiza siguiendo el método lineal distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida Gtil estimada, segtn el siguiente detalle:

I

Afios de
Vida Utl

Edificios (en alquiler y uso propio)
Instalaciones

Mobiliario y enseres
Equipo para proceso de datos

Elementos de transporte
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e) Inmovilizaciones financieras e inversiones financieras temporales

Excepto las inversiones en sociedades asociadas, que se presentan valoradas por el

método de puesta en equivalencia, el resto de las inversiones en valores mobiliarios se
contabilizan, tanto si se trata de renta variable como fija y tanto s1 son a corto como a

largo plazo, al coste de adquisicion minorado, en su caso, por las necesarias provisiones
por depreciacién, por el exceso de coste sobre el valor razonable al cierre del ejercicio. En

la determinacién de este valor para las participaciones en sociedades incluidas en la
cartera de valores a largo plazo se ha considerado el valor tedrico contable mas aquellas
plusvalias latentes directamente asignables a sus elementos de activo existentes en el
momento de la adquisicion de la participacién y que subsisten en la actualidad.

Las minusvalias que, en su caso, se pongan de manifiesto se registran en el epigrafe
provisiones del capitulo “Inmovilizaciones Financieras” del balance de situacion

consolidado al 31 de diciembre de 2004 adjunto.

Las fianzas constituidas a largo plazo se corresponden, basicamente, con los importes
entregados por los arrendatarios en concepto de garantia que las sociedades del Grupo
depositan en el Instituto de la Vivienda o Cadmara de la Propiedad correspondiente a cada

localidad o Comunidad Auténoma.

Las inversiones financieras temporales se componen, principalmente, de valores de renta
fija, y se presentan valorados a su coste de adquisicién.

f) Acciones de la Sociedad Dominante

Las acciones propias se valoran a su precio de adquisicién mas los gastos inherentes a la
operacién, a su valor de cotizacién o valor teérico contable, el menor.

Siguiendo este criterio, la Sociedad Dominante tiene registrado al cierre del ejercicio una
provisién por depreciacién que figura minorando en el capitulo de “Acciones propias”
por importe de 1.271 miles de euros.

El movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

ek ' m -oe o o TETTTTY ——

Miles de Euros
B P
31-12-03 | Dotaciones | Reftiros 31-12-04
Coste 15.311 17.248 (27.805) 4.754
Provision o - (2.105 1.271 (1.271) |
(Coste neto - 13.206 ~3.483
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Nuimero de
| Acciones
| Saldo al 31 de diciembre de 2003 2.485.933
Adiciones 1.667.535

Ventas 3.579.262)
Saldo al 31 de diciembre de 2004 574.206

Al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad tenfa un total de 574.206 acciones propias,
representativas de un 0,45% del capital social de la compaiifa. El valor nominal de dichas

acciones asciende a 683 miles de euros, siendo el precio medio de adquisicion de 38,25
euros. La Sociedad ha dotado la correspondiente reserva por acciones propias al 31 de
diciembre de 2004 (véase Nota 11).

En cualquier evaluacién del patrimonio del Grupo, debera disminuirse el saldo que
presenta el capitulo Acciones propias de la cifra de fondos propios del balance de
situacion consolidado al 31 de diciembre de 2004 adjunto.

g) Existencias

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes
de las obras de urbanizacién, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra

(Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos
financieros incurridos en el periodo de ejecucién de las obras de urbanizacién, o a su
valor estimado de mercado, el menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones
inmobiliarias, o parte de las mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de

cierre del gjercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion

y construccion, la activacién de los gastos financieros incurridos durante el periodo de
construccién, asi como otros costes directos e indirectos imputables a los mismos.

Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir de “Promociones en curso de
ciclo largo” a “Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados

correspondientes a aquellas promociones para las que la fecha prevista de terminacion
de la construccién no supere los 12 meses. Asimismo, se transfiere de “Promociones en
curso de ciclo corto” a “Inmuebles terminados” los costes acumulados correspondientes a

aquellas promociones, o parte de las mismas, para las que la construccién esté terminada.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor neto de realizacion
dotando, en su caso, la provisién por depreciacion correspondiente.
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h) Anticipos y compromisos contraidos con clientes

¢

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la
venta de los inmuebles, se registra en los epigrafes de anticipos de clientes del pasivo del

balance de situacién al 31 de diciembre de 2004. Dichos importes se corresponden, y asi

se desglosa en dicho pasivo, con la diferencia entre el importe total de los contratos de
venta de inmuebles no sustancialmente terminados (véase Nota 5-m), y el importe de

dichos contratos que se encuentra pendiente de cobro al 31 de diciembre de 2004.

Asimismo, el epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del activo del
balance de situacién adjunto, se desglosa en los subepigrafes “Clientes por ventas
contratadas”, (importe total pendiente de cobro de los contratos de venta firmados al 31
de diciembre de 2004) y “Clientes por ventas contratadas sin liquidar” (importe
pendiente de cobro de los contratos de venta de inmuebles no sustancialmente
terminados - véase Nota 5-m).

i) Provisiones para pensiones y obligaciones similares

La Sociedad tiene la obligacién de complementar la pensién de jubilacién a ciertos
empleados que ya no se encuentran en activo hasta alcanzar el 100% de la retribucion
media percibida en los doce meses anteriores a la fecha de jubilacion. Este complemento

es vitalicio e invariable.

Durante el ejercicio 2002, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 30/1995 de 8 de

noviembre sobre exteriorizacién de pensiones, la Sociedad contraté con Banesto Seguros
un seguro vitalicio de prestacién de rentas por jubilacién para dar cobertura a dichos
compromisos mediante el pago de una prima tnica. Las bases técnicas del contrato de

seguro se realizaron con un tipo de interés técnico del 4,26% hasta el 1 de enero de 2030 y
del 2,75% los afios siguientes, y las tablas de mortalidad PERM/F-2000P para las

prestaciones en forma de renta.

Otras provisiones para riesgos y gastos

Se establecen fundamentalmente para atender a responsabilidades y contingencias de
caracter extraordinario que se puedan producir en el patrimonio de las sociedades del

Grupo.

k) Deudas

Las deudas se contabilizan por su valor de reembolso y la diferencia entre dicho valor y el
importe recibido se contabiliza en el activo del balance como “Gastos a distribuir en

varios ejercicios”, imputandose a resultados los correspondientes al ejercicio de acuerdo
con un ctriterio financiero. Las deudas con vencimiento superior a un afio respecto al

cierre del ejercicio se contabilizan a largo plazo, si bien, las sociedades del grupo
consideran como corto plazo, aquellas deudas vinculadas a promociones que, aunque su
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vencimiento sea a largo plazo, tiene prevista su subrogacién en un plazo mferior a 12
meses.

Impuesto sobre Sociedades

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

econdmico antes de impuestos, aumentado o disminuido, segiin corresponda, por las
diferencias permanentes con el resultado fiscal, entendiendo dicho resultado como la base

imponible del citado impuesto, y minorado por las bonificaciones y deducciones en la
cuota, excluidos las retenciones y pagos a cuenta.

Adicionalmente, el Grupo registra en el balance de situacion los impuestos anticipados y
diferidos originados por las diferencias temporales entre el resultado contable y el

resultado fiscal.

El Grupo Urbis no esta acogido al régimen fiscal de declaracion consolidada.

m) Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se

produce la corriente real de los bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera

derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, las sociedades del Grupo tnicamente
contabilizan los beneficios realizados a la fecha del cierre del ejercicio, en tanto que los
riesgos previsibles y las pérdidas, aun las eventuales, se contabilizan tan pronto como son

conocidos.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo

siguen el criterio de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando, habiéndose

firmado el contrato de venta con los clientes, la construccién de las unidades objeto de la
venta se encuentra sustancialmente terminada (coste incurrido igual o superior al 80% del

total presupuestado excluido el solar y los gastos financieros capitalizados), de acuerdo
con lo establecido en la adaptacién a las empresas inmobiliarias del Plan General de

Contabilidad.

Los costes de produccién estimados necesarios para la terminacién de las promociones,
cuya venta ha sido contabilizada como ingreso en el ejercicio, se registran contablemente

con cargo a la correspondiente cuenta de existencias y con abono a la cuenta “Provisiones

para terminacién de obras” que figura en el capitulo “Provisiones para operaciones de
tréfico” del pasivo del balance de situacién al 31 de diciembre de 2004. A dicha fecha, el

saldo de la “Provision para terminacion de obras” asciende a 91.215 miles de euros.
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n) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estan
obligadas al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas
condiciones, rescindan sus relaciones laborales. En las cuentas anuales consolidadas no se
ha registrado ninguna provisién por este concepto puesto que los Administradores de las
sociedades del Grupo no prevén ninguna situacién de esta naturaleza.

6. (astos de establecimiento

El movimiento habido durante el presente ejercicio ha sido el siguiente:

Saldo al
31-12-03 |A

Miles de EIJIGS L

diciones |Amortizaciones| 31-12-04

Saldo al

Gastos de constitucion y ampliacion de capital 1.015 233 (628) 620
Gastos de fusion 329 - 132 197

Gastos de establecimiento

7. Inmovilizaciones inmateriales

El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes cuentas del
inmovilizado inmaterial v de sus correspondientes amortizaciones acumuladas ha sido el

siguiente:
Miles de euros |
Saldo al Saldo al
31-12-05 | Adiciones 51-12-04
Coste:
ICnncesiUnes 32.868 | 16 - | 6.739 |  39.623
Bienes en régimen de arrendamiento financiero 31.295 - - - | . 31.295
(Resto de inmovilizado inmaterial 634 79 - 706 |
Total coste 64.797 6.739 |  71.624
IAmurtizaciﬁn acumulada: |
Concesiones (4.882) (1.776) - - (6.658) |
Bienes en régimen de arrendamiento financiero (2.113) (445) - - (2.558)
Kesto de inmovilizado inmaterial | (372) - (7’8) 1 2 | - (448)
Total amortizacién acumulada | (7.367) 2.299 2 - (9.664) |
Inmovilizado inmaterial neto | 57430 | (2.209) (5) 6739 |  61.960 |
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El epigrafe de “Concesiones” recoge el coste de tres concesiones adquiridas por la Sociedad
dominante para su explotacién en régimen de arrendamiento. '

La primera de ellas corresponde a un centro comercial en Tenerife, concedida por el
Ayuntamiento de Puerto de la Cruz (Tenerife) en 1988 por un periodo de 50 aios, cuyo coste

contable asciende a 17.657 miles de euros. Los ingresos brutos obtenidos durante el ejercicio
2004 por su explotacién han ascendido a 3.221 miles de euros y se encuentran registrados en

el epigrafe “Ingresos por explotacion de inmuebles en arrendamiento” del capitulo “Importe
neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2004 adjunta.

Adicionalmente, la Sociedad dominante tiene registrado los derechos de explotacion y
arrendamiento del centro comercial “La Esquina del Bernabeu” en Madrid. Dichos derechos

fueron cedidos por “Infosa”, sociedad del Grupo Banesto, en el ejercicio 2000 por un importe
de 15.227 miles de euros, hasta el 22 de julio de 2012, fecha en la que revertird a su

propietario. La Sociedad dominante estd explotando dicho centro comercial en régimen de
arrendamiento, habiendo obtenido por este concepto unos ingresos brutos de 3.529 miles de
euros durante el ejercicio 2004.

Por dltimo, en el gjercicio 2001 el IVIMA adjudicé por concurso a la Sociedad dominante un
derecho de superficie de 20 afios de duracién para la construcciéon de 120 viviendas de
proteccién prblica en Tres Cantos, Madrid. Como contraprestacion, la Sociedad dominante
se obliga a arrendar al IVIMA el edificio construido desde su finalizacién a cambio de una
renta anual de 717 miles de euros. La construccién del edificio se ha concluido en el 2004 y
su coste se ha traspaso desde inmovilizado en curso por un importe de 6.739 miles de euros.

En cuanto a los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero, el saldo al 31 de

diciembre de 2004 corresponde en su totalidad al “Edificio Torre Urbis” de Madrid. Los
datos mas significativos de este activo al 31 de diciembre de 2004 son los siguientes:

Miles de Euros

Duracion Intereses | Cuotas
Del Tiempo Coste |Amortizacion|Pendientes {Pendientes| Cuotas
Contrato |Transcurrido| en Origen | Acumulada | Devengo | de Pago |Pendientes

(a) Cuotas semestrales

. Inmovilizaciones materiales

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

siguiente:
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Total coste

' - ]
Miles de Euros
Saldo al |Adiciones o] Bajaso Iraspasos Otros Saldo al
de/(a)
31-12-03 |Dotaciones |Reducciones| Existencias | Traspasos | 31-12-04
Coste: |
Inmuebles para arrendamiento | 406.972
Inmuebles para uso propio | 16.258
Otro inmovilizado 6.673
Inmovilizado en curso 115.520

Amortizaciones:
Inmuebles para arrendamiento

Inmuebles para uso propio
Otro inmovilizado

otal amortizacién acumulada (24. 480 6. 123
Inmovilizado inmaterial neto 520943 | 16.704 -l - {3.633 (6.739 524 271

Al 31 de diciembre de 2004 el coste de los solares incluidos en los epigrafes “Inmuebles para
arrendamiento” e “Inmuebles para uso propio” asciende a 163.273 y 2.245 miles de euros,

respectivamente.

Durante el ejercicio 2004 la sociedad dominante ha continuado con el desarrollo de nuevos
proyectos de patrimonio en renta. Los principales proyectos en curso de construccion al 31
de diciembre de 2004 corresponden a unas viviendas para alquiler en Madrid por importe
de 36.425 miles de euros y una finca adquirida en el ejercicio 2003 en Madrid, cuyo coste
asciende a 44.971 miles de euros.

Fl detalle del coste de inmuebles destinados a arrendamiento propiedad del Grupo Urbis, al
31 de diciembre de 2004, segtin su emplazamiento y clasificacién contable, es el siguiente:
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Miles de Euros

Inmovilizado Material Superficie
Inmovibizado Inmovilizado |sobre Rasante
Emplazamiento [nmaterial |Arrendamiento| en Curso

Madrid 365.999 89.609 | 282475
Levante 816 15127 |  69.683
Andalucia §.170 . 18.127
Catalufia, Aragén y Baleares 735 9.015 20.089
Canarias 29,693 4,369 32.352
Asturias 518 - 400
Galicia 2.492 5.400

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2004 la Sociedad dominante posee,
aproximadamente, 946 m?2 bajo rasante en plazas de garaje destinadas a su arrendamiento
independiente de otros activos.

La tipologia de los edificios para arrendamiento de la Sociedad dominante que se
encuentran en explotacién al 31 de diciembre de 2004, en funcién de su valor neto contable a
la citada fecha, corresponde en un porcentaje aproximado del 57,5% a oficinas, 15,7% a
centros comerciales, 8,8% a explotaciones hoteleras y un 18% a otros inmuebles (basicamente

locales, naves industriales y residencias).

La tasa de desocupacién media correspondiente a los edificios en arrendamiento asciende, al
31 de diciembre de 2004, a un 4,4% aproximadamente. Adicionalmente, un 9% de la
superficie total, aproximadamente, se encontraba a la fecha de cierre en rehabilitacion.

La cobertura de seguros contratada por la Sociedad en relacién con su inmovilizado material
es superior al valor neto contable de los mismos, actualizindose anualmente.

Los elementos del inmovilizado material ubicados fuera del territorio nacional ascienden a
104 miles de euros.

El importe de elementos totalmente amortizados asciende a 2.914 miles de euros.

Inmovilizaciones financieras

Participaciones en sociedades puestas en equivalencia

El movimiento habido durante el ejercicio 2004 en este capitulo del balance de situacion
consolidado adjunto, ha sido el siguiente:
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Miles de euros

Variacinﬂes
Saldo al en el Resultados | Pago de | Saldo al
31-12-03 | perimetro | del Fjercicio [Dividendos| 31-12-04

Desarrollos Inmob. Castilla La Mancha, S.A. 469 128
Golf Altorreal, S.A. 6.145 270
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. | 6.000 6.000 - - -

En el ejercicio 2004 se ha pasado a consolidar la participacién en Europea de Desarrollos
Urbanos, S.A. por el método de integracion proporcional.

Los saldos deudores y acreedores mantenidos con sociedades puestas en equivalencia al 31
de diciembre de 2004 son los siguientes:

Miles de
euros

Saldos
Deudores

Golf Altorreal, S.A. 1.404
: 360

El saldo mantenido con Golf Altorreal, S.A. es financiero. Por el contrario, el saldo
mantenido con Imopragal, S.A. tiene naturaleza comercial.

Cartera de valores a largo plazo

Fl desglose de la cartera de valores a largo plazo al 31 de diciembre de 2004 es el siguiente:

Miles de
Euros

Astaco, S5.A.
Intercentros Ballesol, S.A.
Ecoedi 2002, S.A.
Espacios del Norte, 5.A.
Nazaret y Desarrollo, 5. A.
Imopragal, 5.A.
Oftras

Total

3D




10

La sociedad Astaco, S.A., proveniente de Dragadc)s" Inmobiliaria, S.A., se encuentra
actualmente en proceso de disolucién. Por este motivo y a pesar de tener un 50% de la
Sociedad no se ha incluido en el perimetro de consolidacién. La informacién relativa a dicha

sociedad al 31 de diciembre de 2004 es la siguiente:

Actividad Promotora
Direccién General Pardifias 73,
Madrid

Capital Social
Resultados negativos de gjercicios anteriores
Resultado del gjercicio 2004

El balance de situacion consolidado adjunto recoge una provision por importe de 610 miles
de euros para provisionar el valor teérico contable de dicha sociedad. Los saldos a pagar al
31 de diciembre de 2004 a dicha sociedad ascienden a 2.890 miles de euros, correspondientes
principalmente a un préstamo concedido por importe de 2.692 miles de euros con
vencimiento el 23 de febrero de 2004, con dos prorrogas anuales adicionales, devengando un

tipo de interés de Euribor a un afio mas un 0,1%. Los intereses devengados y no pagados al
31 de diciembre de 2004 ascienden a 195 miles de euros.

. Existencias

La composicién de las existencias del Grupo por delegacién al 31 de diciembre de 2004 es la
siguiente:
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Miles de Euros

Terrenos y | Promociones | Edificios
Solares en Curso | Terminados

Albacete 6.884 - -
Alicante 29.987 18.520 1.618
Almeria 17.410 16.463 2.071
Badajoz 6.466 - -
Baleares 20.317 1.577 762
Barcelona 96.121 30.653 18.474
Burgos 7.849 6.240 | -
Cadiz 67.497 22,184 1.694
Cantabria 6.747 60.454 -
Castellon 12.816 682 396
Cérdoba 45.074 - -
Gerona - - 52
Granada 27.282 7.650 -
Huelva 5.267 17.489 -
Huesca 1.294 - -
La Corufia 21.650 12.157 6.195
Las 34403 14.736 3.337
Palmas/Lanzarote

Lebén 16.356 18.407 -
Lisboa 46.193 5.347 -
Logrofio 7.744 - -
Madrid 277.599 116.341 3.319
Maélaga 73.759 42.023 1.012
Murcia 38.400 20.110 755
Oviedo 2.092 3.832 1.551
Pamplona 6.962 16.113 439
Pontevedra 15.882 4.310 1.845
Sevilla 30.872 18.283 1.309
Tarragona - - 26
Tenerife 73.725 15.104 23.827
Toledo 3,702 - -
Valencia 82.318 30.631 112
Valladolid 12,192 - -
Zaragoza 89.208 25 884

La tipologia de las existencias de las obras en curso y edificios terminados de las sociedades
del Grupo al 31 de diciembre de 2004 corresponde, fundamentalmente, a edificios de
viviendas destinados a ser domicilio habitual junto a los activos asociados, en su caso, a

dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales.




El importe activado por intereses financieros correspondientes al ejercicio 2004 ha sido de
16.502 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2004 existen activos en existencias por un valor contable total de
390.241 miles de euros, hipotecados en garantia de diversos préstamos hipotecarios,
subrogables o no, vinculados a determinadas promociones (véase Nota 14), cuyo saldo al 31

de diciembre de 2004 asciende a 549.552 miles de euros, y cuyo limite de crédito asciende a
1.022.459 miles de euros.

La Sociedad dominante, en el gjercicio 2000, adquiri6é a Banesto un solar cuya edificabilidad
sobre rasante asciende a 48.422,42 m? por un importe estimado inicialmente de 33.830 miles

de euros, que hasta el ejercicio 2004 se ha incrementado a 89.014 miles de euros, ya que el
coste final del mismo es el equivalente al 36,43% del precio estimado de venta de todas las
promociones a desarrollar por la Sociedad dominante en los terrenos propiedad de la
misma, incluidos en el ambito de actuacién en el que se encuentra el solar adquirido a

Banesto. Del precio total de compra, al 31 de diciembre de 2004 se encuentran pendientes de
pago 74.586 miles de euros, de los que 62.192 miles de euros figuran registrados en el
capitulo “Deudas con empresas vinculadas” a corto plazo y 12.394 miles de euros se
encuentran incluidos en el epigrafe “Deudas no financieras con vinculadas y otras” a largo
plazo.

Al 31 de diciembre de 2004 existen compromisos firmes de compra de diferentes solares,
documentados en contrato privado de compraventa o de arras, o de escritura ptblica, cuyo
importe pendiente de pago asciende a 163.775 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2004 existen compromisos de venta de diferentes solares cuyo importe
en existencias asciende a 30.803 miles de euros.

11. Fondos propios

El movimiento habido en las cuentas de capital y reservas del Grupo Consolidado durante el
ejercicio 2004 se indica en el cuadro siguiente:

Miles de Euros
Reserva Reservas | Reservas en Resultado| Dividendo | Total | Dividendo
Caplta,l Prima de Resewa Accmnes Reservas | Voluntarias| Socedades del a Cuenta | Fondos | Comple-
Emision opias | Especiales Otras | Consolidadas | Ejercicio | (Nota 3) | Propios | mentario

Saldo al 31-12-2003
IC istribucidn Resultados

01.569

(91.569)

Resultado del ejercicio 2004

oaldo al 31-12-2004 151.829| 237.169| 30.366
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Capital Social y Prima de Emisién

El capital social de la Sociedad dominante al 31 de diciembre de 2004 esta representado por
127.587.175 acciones al portador, de 1,19 euros de valor nominal cada una, totalmente
suscritas y desembolsadas. Dichas acciones cotizan en los mercados continuos de Madrid,
Barcelona y Bilbao. La cotizacién al cierre del ejercicio 2004 era de 10,68 euros por accién, y
la cotizacién media del ltimo trimestre de 2004 ascendi6 a 9,84 euros por accion.

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales las entidades con participacién, igual o
superior al 10 por 100 del capital suscrito, que han comunicado este hecho a la Comision
Nacional del Mercado de Valores son Banco Santander Central Hispano, S.A., con una
participacién indirecta del 51,715% a través, principalmente, de Banco Espafiol de Crédito,
5.A. y ACS, Actividades de Construccién y Servicios, 5.A. con una participacion directa del
20%. Adicionalmente, segin consta en las declaraciones presentadas ante la Sociedad, los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad poseen directa e indirectamente un
total de 141.424 acciones de la Sociedad, con un valor nominal total de 168.295 euros y que
suponen un 0,11% del capital social de la compariia.

En la Junta General de Accionistas de fecha 29 de abril de 2004 se autorizé al Consejo de
Administracién de la Sociedad a la adquisicién derivativa de acciones propias, durante un
plazo maximo de 18 meses, y con sujecién a los requisitos establecidos en el articulo 75 y
Disposicion adicional primera de la Ley de Sociedades Andénimas.

La prima de emisién puede destinarse a los mismos fines que las reservas voluntarias de la
Sociedad, incluyendo su conversién en capital social.

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. Este requisito se cample al cierre del ejercicio.

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

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reservas especiales

En este epigrafe se recogen las siguientes reservas:

1. Diferencias por redenominacién del capital social en Euros, por importe de 30 miles de
euros.
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2. Reserva para Inversiones en Canarias, por importe de 11.699 miles de euros.

3. El importe restante, 1.057 miles de euros, se podra destinar, exclusivamente, a la
compensacion de pérdidas y a la ampliacién de capital, siempre que se hayan cumplido
determinados requisitos.

Reserva por acciones propias

En cumplimiento de la obligacion dispuesta por la Ley de Sociedades Anénimas en su
articulo 79.3, la Sociedad Dominante tiene establecida con cargo a reservas voluntarias, la
reserva para acciones propias por un importe de 3.483 miles de euros. Esta reserva tiene
caracter indisponible en tanto las acciones no sean enajenadas o amortizadas (véase Nota 5-

f).

Reserva en Sociedades Consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 31 de diciembre de 2004 es el

siguiente:
Reservas en
Sociedades
. Consolidadas
Renfurbis, S.A.
Indraci, 5. A.

Euroimobiliaria, 5.A.

Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.
Reservas en Sociedades Consolidadas por integracién global

Desarrollos Inmobiliarios Castilla-L.a Mancha, S A.
Golf Altorreal, S.A.
Reservas en Sociedades por Puesta en Equivalencia

otal 8.558

12. Soci0s extermos

El movimiento del capitulo "Socios Externos", asi como el de los resultados atribuidos a la
minoria reconocidos en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2004, ha sido el

51 guiente:
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Miles de euros

Sociedad Saldo al . Saldo al
31-12-03 Resultado | 37.19.03

Renfurbis, S.A. 669 4.410
Indraci, S.A. ] 230 316

899 4,726

Los socios externos con una participacion superior al 10% son los siguientes:

Pai"ééﬁl':aje- | Miles de
Participacion Euros
Red Nacional de los Ferrocarriles Espaiioles

(RENFE) 40% 4410
Construcciones y Viviendas 5.A. 40% 316

Otras provisiones para riesgos astos

El movimiento habido en las cuentas de provisién para riesgos y gastos en el gjercicio 2004
es el siguiente:

Miles de Euros
Saldo al Saldo al
31-12-03 | Adiciones | Aplicaciones | 31-12-04

Para actas fiscales 25.492 625 - 26.117
Oftras provisiones 35.991 6.800 2.26 40.524

ez | oo

El saldo al 31 de diciembre de 2004 de la provisiébn para actas fiscales corresponde,
fundamentalmente, a la estimacion realizada por la Sociedad dominante, de acuerdo con sus
asesores fiscales y con criterios de maxima prudencia, de los posibles pasivos contingentes

derivados de las actas levantadas por la Administracion Tributaria en el ejercicio 1993 que

fueron firmadas en disconformidad para las que se han tenido distintas sentencias en
instancias intermedias y cuyo importe actualizado asciende a 30.496 miles de euros. Contra

dichas actas se presentaron los correspondientes recursos administrativos y posteriormente,

contra las resoluciones que se consideraron necesarias, se formalizaron las correspondientes
demandas en la via contencioso-administrativa. Contra las liquidaciones correspondientes se

solicité en su momento la suspensién del acto administrativo impugnado mediante la
aportacion, en su caso, de las correspondientes garantias bancarias (véase Nota 16).
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14

Con entidades financieras

Deudas por arrendamiento
Financiero (Nota 7)

Intereses devengados -

Arrendamiento financiero
Otros

La dotacién de la provisién para actas fiscales efectuada en el ejercicio 2004 corresponde a la
estimacion realizada por la Sociedad dominante de los intereses de demora devengados por
dichas actas, calculados en funcion del tipo de interés aplicable legalmente, y registrado en
el epigrate de gastos financieros.

La dotacion del epigrafe de “Otras provisiones” corresponde al importe estimado para hacer
frente a responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios o reclamaciones originadas
en el ejercicio 2004 en curso (véase Nota 16). Las aplicaciones de provisién incluyen,
fundamentalmente, pagos realizados como gratificacion diferida por importe de 1.912 miles
de euros, de los cuales corresponden 1.507 miles de euros a los miembros ejecutivos del
Consejo de Administracién. Esta gratificaciéon ha sido exteriorizada mediante el pago de una
prima tnica a una compaiiia de seguros y cuyo rescate esta sujeto a ciertas condiciones.

. _Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2004 el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito con el .
siguiente detalle:

Miles de Euros

Cortu
Plazc: Largo Plazo

2005 2008

488.849| 202.533| 114.497

" 500.190] 206.309] 118.273]  5.776] ss09a] 579.982] 1079472

En los vencimientos de las deudas no comerciales indicados anteriormente las sociedades
del grupo han considerado como fecha de vencimiento la fecha prevista de subrogacion para
todos aquellos préstamos hipotecarios correspondientes a promociones a desarrollar o en
curso.

El importe correspondiente a la adquisicion de inmovilizado en régimen de arrendamiento
financiero mcluye 963 miles de euros correspondientes a los intereses pendientes de
devengo.

Al 31 de diciembre de 2004 las deudas con entidades financieras presentaban la siguiente
composicion:
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®
@
@
@
@ .
. Afio Saldo
® _ Banco Vencimiento | Limite | Dispuesto I
\Con garantia hipotecaria (*):
¢ Banesto 2038 85.801 32393
|Banesto 2037 285.914 132.336
@ Banesto 2036 143463 |  101.607
Banesto 2035 8.712 7.829
® 'Banesto 2034 196 196
' Banesto 2033 2.742 2389 |
. Banesto 2031 193.505 148.677
® Banesto 2027 3.577 1.000
Banesto 2026 25.900 17.011 |
. Banesto 2025 38 38
Banesto 2024 4.438 3.948
. BBVA 2031 10.533 5.312 ‘
'BBVA 2029 6.377 6.377
® Caja de Ahorros del Mediterrianeo 2025 7.558 6.046
Barclays 2037 11.998 2.351 |
¢ Bancaja 2037 27.975 9.189
|Bancaja 2036 12.560 8.259
® Bancaja 2030 11.685 11.685 |
Bancaja 2028 142 152
@ 'Bancaja 2021 5,531 5.530
BSCH 2017 10.748 1.720 |
@ BSCH 2016 6.418 3.853
Ibercaja 2032 20.562 9.619
® Ibercaja 2030 5.626 218
@ Banco Sabadell 2037 6.375 2.000
|Banco Sabadell 2034 8.494 2,075 |
® Unicaja 2032 26.044 0.678
La Caixa 2037 9.922 3.225
® La Caixa 2036 2973 1.799
iL.a Caixa (Renfurbis) 2037 5.313 1.535
® Caja Madrid (Renfurbis) 2032 59.326 3.767
(Caja Madrid (Renfurbis) 2030 172 172
9 Caja Catalufia 2041 10.652 6.985 |
. Otros - 1.189 601
| © 1.022.459 549.552 |
@ |Con garantia hipotecaria (**): '
Ibercaja (Edusa) 2007 1.833 1.329 |
9 |Ibercaja (Edusa) 2007 1.056 1.056
Caja Avila (Edusa) 2007 1.833 1.329
® ICaja Burgos (Edusa) 2007 1.833 1.329
| 6.555 5043 |
¢ Total 554,595
®
@
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() Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradores de los

inmuebles hipotecados.

(**) Corresponden a préstamcﬁs hipotecarios para la adquisicién de terrenos.

Miles de Euros
Afio ' Saldo

Banco | Vencimiento Dispuesto
Con garantia personal:

Banesto sindicado 2009 250.000 250.000
Popular 2007 15.000 94
BSCH 2007 40.000 9.187
Banco de Vasconia 2007 30.000 14.172
La Caixa 2006 24.000 5.197
Caja de Canarias 2007 15.000 13.087
Caja de Ahorros del Mediterraneo 2007 12.000 11.423
Caja de Ahorros del Mediterrdaneo 2005 2.000 2.000
Ibercaja 2006 20.000 19.953
Ibercaja 2005 18.030 15.233
Caixa Galicia 2006 6.000 5.697
Banesto 2005 45.000 14.209
Banesto (Cota de las Estrellas) 2005 800 800
BBVA 2007 32.000 27.154
BBVA (Retiro Inmuebles) 2006 7.500 6.139
Caja Madurid 2006 20.000 958
Caja Madrid 2005 18.030 766
Caja Madrid 2005 15.025 14.205
Caja Madrid (Renfurbis) 2005 3.000 756
Banco Sabadell 2005 15.000 12.820
Caja Duero 2007 15.000 9.199
Caja de Cataluiia 2006 9.000 7.790
Bancaja 2005 18.030 16.300
Barclays 2005 15.000 23
Unicaja 2005 18.030 17.033
Totta & Agores (Euroimobiliaria) 2005 25.000 23.862
Espiritu Santo (Euroimobiliaria) 2005 10.000 1.736
Ibercaja (Edursa) 2005 993 939
Caja Avila (Edursa) 2005 800 544
Caja Burgos (Edursa) 2005 995 &
Totl | | oimi| soizea

Con fecha 10 de junio de 2004, la Sociedad ha suscrito un préstamo sindicado con 16
entidades financieras por un importe de 250,000 miles de euros y con vencimiento en 2009,
El banco Director en esta operacion es Banco Espafiol de Credito, 5.A., el cual interviene
como prestamista en un importe de 25.000 miles de euros. Este préstamo incluye
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15. Administraciones Piblicas y situacién fiscal

condiciones vinculadas al cumplimiento de determinados ratios econémicos y patrimoniales
asociados a las cuentas anuales consolidadas y al valor Ibruto de los activos del Grupo,
cumpliéndose todos ellos al 31 de diciembre de 2004.

El tipo de interés de las deudas bancarias oscila entre el Euribor mas 0,25 y el Euribor mas
1%.

Operaciones de cobertura de tipo de interés

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura de los
tipos de interés, durante el ejercicio 2004 se conftrataron determinados instrumentos
derivados de cobertura de riesgo de tipo de interés (Collar in Arrears) que junto con las
contratadas en ejercicios anteriores (Interest Rate Swap) suponen una cobertura de 335.000
miles de euros.

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sittan entre un maximo
del 3,28% y un minimo del 2,93% para los tipos de interés de referencia (sin tener en cuenta
los diferenciales de cada operacién de préstamo particular), siendo la media ponderada de
los mismos equivalente al 3,13%. La aplicacién de esta cobertura de tipos de interés en el
gjercicio, ha supuesto el aumento del gasto por intereses de la deuda bancaria en 5.305 miles
de euros. La valoracién a mercado de los derivados contratados en vigor al 31 de diciembre
de 2004 supondria una minusvalia de 2.132 miles de euros, que sera registrada
contablemente en el momento de las sucesivas liquidaciones de los correspondientes

contratos.

Los vencimientos de estas operaciones se sit@ian, en funcién a su fecha de contratacién, entre
noviembre de 2005 y junio de 2009.

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Puablicas son los
siguientes:

Saldos Saldos
Deudores | Acreedores

Impuesto sobre beneficios anticipado
Hacienda publica por IVA /IGIC
Hacienda piblica acreedora Impuesto sobre Sociedades
Cuenta corriente tributaria

Hacienda publica acreedora por IRPF
Organismos de la Seguridad Social acreedores
Ayuntamientos (I.A.E, plusvalias, IB], etc.) y otros
Impuesto sobre beneficios diferido i
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Del saldo deudor por IVA/IGIC, un total de 5.574 miles de euros carresponden a cuotas por

adquisiciones de obra que se devengaran en el momento del pago parcial de las mismas. Del
saldo acreedor correspondiente al Impuesto sobre Sociedades un total de 16.499 miles de
euros se corresponden con el importe a pagar por este impuesto correspondiente al ejercicio

2004 una vez descontadas las retenciones y pagos a cuenta por un importe de 49.976 miles
de euros.

La conciliacién del resultado contable del ejercicio 2004 de la Sociedad dominante con la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades es como sigue:

Miles de Euros '
Disminucion |Importe |

Resultado contable del ejercicio
|(antes de impuestos)

190.243

Diferencias permanentes:

Correccion monetaria de los costes de
adquisicion de inmuebles enajenados

Dotacidn a la RIC

Otras
Diferencias temporales:

Diferimiento por reinversion
| Operaciones arrendamiento financiero
Provisiones varias

Autocartera
Otras

Base imponible 194.380 |

7.754)

La Sociedad dominante tiene previsto acreditar en la liquidacién del Impuesto de
Sociedades del ejercicio 2004 deducciones en la cuota integra de dicho Impuesto por importe
de 2.767 miles de euros, de los que 1.749 se corresponden con deducciones por doble
imposicion de dividendos y 1.012 con deducciones por reinversibn de beneficios
extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas en el ejercicio 2004. Las reinversiones
mencionadas han sido realizadas durante los ejercicios 2003, en un inmueble destinado a su
explotacién en arrendamiento, y 2004, en la adquisicion de la Sociedad Cota de las Estrellas,
>.L.. El importe de la rentas acogidas a la deduccion es de 8.265 miles de euros.

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, los bienes adquiridos en
régimen de arrendamiento financiero se contabilizan como inmovilizado inmaterial. Como
consecuencia de esta contabilizacién se ha generado una carga fiscal diferida que al 31 de
diciembre de 2004 ascendia a 2.293 miles de euros que se recoge en el pasivo del Balam:e de
Situacién adjunto dentro del epigrafe de “ Administraciones Pablicas”.

La Sociedad dominante se acogi6 en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplado en
la Ley 43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacién de

46




determinadas plusvalias registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y
2001. Esta diferencia temporal gener6 una carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de
2004 ascendia a 5.351 mules de euros, que se encuentra registrada en el pasivo del balance de
situacidn dentro del epigrafe “ Administraciones Piiblicas”.

La Sociedad dominante, en virtud de lo establecido en la legislacién fiscal vigente en cada
momento, asumié unos compromisos de reinversién derivados del diferimiento de la
tributacion de determinadas plusvalias cuyos afios de generacién e importes se detallan a

continuacion.

_ . Renta Importe a
Ano d
0 de (>eneracion Diferida Reinvertir

La obligatoria reinversién se materializo en los siguientes activos:

1. Inversiones financieras en las Sociedades Turisticos Arenitas, S.A., Renfurbis, S.A., Golf
Altorreal, S.A., Promociones Urbanas Metropolitanas S.A. y Desarrollos Inmobiliarios
Castilla la Mancha, S.A.

2. Centro comercial “ABC de Serrano”

3. Edificio de oficinas en San Sebastidn de los Reyes (Madrid)

La Sociedad dominante para las plusvalias diferidas, que han sido reinvertidas en los
inmuebles del Centro comercial “ABC de Serrano” y el edificio de oficinas de San Sebastian

de los Reyes (Madrid), ha optado por la integracién de la renta diferida en la base imponible
segan el criterio definido en el articulo 34.1.b del R.D. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad dominante ha ido
incorporando a las bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los
importes correspondientes. Esta previsto incorporar a la base imponible del Impuesto sobre
Socledades del ejercicio 2004, 1.726 miles de euros, quedando pendientes de incorporaciéon
en los ejercicios que corresponda segun los criterios mencionados 15.209 miles de euros.

Las obligaciones derivadas del disfrute de los beneficios fiscales establecidos en la ley
19/1994, referentes a las dotaciones efectivamente realizadas a la “Reserva para Inversiones
en Canarias” con cargo a los resultados obtenidos hasta el ejercicio 2003, se encuentran
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totalmente cumplidas a esta fecha. Las obligaciones derivadas de Ia dotacién a dicha reserva
con cargo al resultado del ejercicio 2004 podran materializarse hasta el 31 de diciembre de

2008.

Como consecuencia fundamentalmente de las diferencias temporales ocasionadas por
provisiones para riesgos y gastos realizadas en varios ejercicios, se incluye en el epigrate
“Administraciones Pablicas” del activo del balance de situacién al 31 de diciembre de 2004,

diferentes impuestos anticipados con un valor conjunto de 22.068 miles de euros.

Dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 93 del Real Decreto Legislativo 4/2004
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, en relacién con determinadas

obligaciones contables, contraidas por la aplicacién del régimen especial de fusiones
contemplado en dicha norma a la disolucién sin liquidacién de las sociedades El Palmeral de
Alicante, 5.A. y Aurelio Ruenes, 5.A. , se pone de manifiesto que dichas obligaciones figuran
detalladas en las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios 1998 y 2002

respectivamente.

Durante el ejercicio 2001 Inmobiliaria Urbis, S.A. procedi§ a la fusién por absorciéon de la
Sociedad Dragados Inmobiliaria, 5.A.. Dicha fusién se realizé con efectos econdmicos y

fiscales desde el 1 de enero de 2001 y bajo el régimen fiscal previsto en el Capitulo VIII del
Titulo VIII de la ley 43/1995. El dltimo balance cerrado por la Sociedad transmitente es el
correspondiente al 31 de diciembre de 2000 y se presenta en las cuentas anuales de
Inmobiliaria Urbis, S.A. correspondientes al ejercicio 2001.

Ningan bien se ha incorporado a la adquirente por un valor diferente al que tenia en la
transmitente con anterioridad a la operacién de fusion.

Los beneficios fiscales disfrutados por la transmitente respecto de los que la adquirente se
subrogé en el cumplimiento de las correspondientes obligaciones fiscales fueron,
basicamente, el diferimiento por reinversion de los atios 1997 y 2000 de 202 miles de euros y
1.981 miles de euros respectivamente y la disminucién en 2.700 miles de euros de la base
imponible correspondiente al Impuesto de Sociedades del ejercicio 2000, derivado de la
dotacién por el mismo importe de la Reserva de Inversién Canaria segun lo establecido en la

Ley 19/1994.

Los principales bienes objeto de amortizacion adquiridos por la Sociedad transmitente eran
el edificio de oficinas de San Sebastidn de los Reyes adquirido en el ejercicio 2000 y la
concesion para la explotacién del Centro comercial Martianez adquirido en el mismo afio. El
resto de activos adquiridos por la Sociedad transmitente tenian un valor neto conjunto de
622 miles de euros y se amortizan siguiendo los mismos criterios utilizados en la Sociedad

transmitente.

Durante el ejercicio 1993 las autoridades fiscales levantaron actas de inspeccién para los
ejercicios 1988 a 1991 en relacién con diferentes impuestos. En opinién de los

Administradores de la Sociedad Dominante los criterios adoptados por la Inspeccion
suponen una interpretacién extremadamente restrictiva en relacién con el tratamiento,
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principalmente, de la exencidn por reinversion de plusvalias, la fusién efectuada en 1990 y
los impuestos aplicables a la compra de terrenos.

Por este motivo, la Sociedad Dominante manifesté su disconformidad con la mayor parte de
las actas levantadas y ha ido procediendo a presentar los recursos necesarios ante los
organos pertinentes. Pese a la interpretacion restrictiva indicada utilizada por la Inspeccién,
la Sociedad ha considerado procedente, en estricta aplicacién del principio de prudencia, la
contabilizacién de la provision que se detalla en la Nota 13.

La Sociedad Dominante tiene abiertos a inspeccion fiscal los ejercicios 2001 a 2004 para todos
los impuestos que le son de aplicacién. El resto de las sociedades del Grupo tienen abiertos a

inspeccién los altimos cuatro ejercicios.

La Sociedad Dominante no ha acreditado deducciones por inversiéon en medidas para
reducir el impacto medioambiental (Nota 21).

16. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2004 el Grupo tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y
garantias:

Miles de
Euros

Avales ante compradores pisos (Ley 57/1968)
Técnicos y financieros-
Tribunales Econémico Administrativos

Solares

Permutas

Otros financieros
A tamientos v otras entidades

En el ejercicio 1995 se promovié contra la Sociedad dominante una demanda de juicio

declarativo de mayor cuantia en el que se solicitaba la revocacién de la compraventa del
Hotel Sanvy realizada en 1992. Con fecha 18 de noviembre de 2003 la Audiencia Provincial

ha dictado sentencia desestimando el recurso y confirmando la sentencia del 3 de mayo de
1999 del Juzgado de Primera Instancia de Madrid. A pesar de que los demandantes han
interpuesto recurso de casacién contra la citada sentencia, los asesores legales internos y
externos de la Sociedad Dominante opinan que el recurso mencionado no prosperara, por lo

que no se ha registrado provisién alguna por este concepto.
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Adicionalmente, existen otros litigios y reclamaciones en curso de cuya resolucién, en
opinién de los Administradores, no se derivara ningtin quebranto para el Grupo que no esté
razonablemente cubierto por las provisiones existentes.

17. Ingresgs y gastos

La distribucion regional del importe neto de la cifra de ne gocios por venta de promociones y
solares y arrendamientos, correspondiente a la actividad tipica del Grupo, es como sigue:

Miles de Euros
Venta de

Venta de Promociones
Solares Otros

Arrendamientos

Madrid 161.093

Murcia 21.127
Alicante 32.039
Valencia 64.560
Castellon 3.161
Almeria 2.039
Cadiz 45.239
(ranada 25.939
Malaga 21.590
Sevilla 416.199
Barcelona 5.319
(Gerona 373
Mallorca 6.107
Pamplona 15.615
Zaragoza 29.258
Las Palmas 52.370
Tenerife 23.169
Valladohd 6
Oviedo 4300
Burgos -
La Coruifia 33.651
Vigo - Pontevedra - 4.100 -

Adicionalmente al 31 de diciembre de 2004 existen una serie de compromisos de venta
frente a terceros, formalizados mediante contrato privado, por importe de 665.552 miles de
euros, que no han sido registrados como ingresos por ventas por no encontrarse los
inmuebles objeto de la enajenacién sustancialmente terminados. Las cantidades entregadas
por los clientes o registradas como deudores, a cuenta de las ventas mencionadas, ascienden
a 149.542 miles de euros y tiene como contrapartida los epigrafes de anticipos de clientes del
balance de situacién consolidado al 31 de diciembre de 2004 adjunto.
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Adicionalmente, dichos epigrafes incluyen 6.679 miles de euros correspondientes a las
cantidades entregadas para la reserva de ventas sobre inmuebles con un precio en venta que
asciende a 56.893 miles de euros. En resumen, el Grupo ha cerrado el ejercicio 2004 con unas
ventas de promociones registradas en la cuenta de resultados de 596.392 miles de euros y
con unos compromisos de venta, al 31 de diciembre de 2004, materializados bien en
contratos, bien en reservas, por un valor en venta total de 722.445 miles de euros.

La aportacién de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a los resultados

del ejercicio ha sido la siguiente:
Miles de Euros

Resultado
Atribuido a la Resultado
Sociedad Atribuido a

Sociedad Dominante | Socios Externos Total

Integracién global:
Inmobiliaria Urbis, S.A. 122.241 - 122.241
Turisticos Arenitas, 5.A. (2) - (2)
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (35) - (35)
Euroimobiliaria, 5.A. (544) - (544)
Renfurbis,5.A. 1.003 669 1.672
Cota de las Estrellas, S.L. (20) -~ (20)
Indraci, S.A. 345 230 575 |
Integracién Proporcional:
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. (1) - (1)
Retiro Inmuebles, 5.1.. 12 - 12
Urbiespar, 5.A. (2) - (2)
Puesta en equivalencia:
Desarrollos Inmobiliarios Castilla

La Mancha, S.A. 128 - 128
Golf Altorreal, 5.A. 270 - . 270
Total 123.395 899 124.294

a) Costes directos de explotacién en inmuebles en arrendamiento

El desglose por naturaleza del importe registrado como “Costes directos de explotacién
en inmuebles en arrendamiento” en la cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio 2004

de la Sociedad dominante, es el siguiente:
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Miles de
Euros

Dotacion a amortizaciéon (Notas 7 y 8) 7.418
Servicios exteriores 4.415
Otros gastos de gestion 2,084
Tributos 927
(astos de personal o 398
Total 15.242

b) Plantilla media

El namero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el
Grupo a lo largo del ejercicio 2004 ha sido de 218 personas. La distribucién por categorias

es la siguiente:

Nuamero

Medio de

Consejeros Ejecutivos

Directores Generales

Directores

Directores Regionales y Delegados
Licenciados superiores
Aparejadores y diplomados

Administrativos

Operarios

Ordenanzas y conserjes de edificios
Total

c¢) Gastos extraordinarios

El desglose del importe registrado como “Gastos extraordinarios” en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio 2004 de la Sociedad, es el siguiente:
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' - Miles de
Euros

Dotacion “Otras provisiones” (Nota 13) 6.800
Dotacion de provisiones para operaciones de trafico 2.080
Indemnizaciones y otros gastos de cardcter excepcional - 7.370
Total 16.250

18. Saldos v transacciones con empresas vinculadas

Al 31 de diciembre de 2004 el Grupo mantiene los siguientes saldos con Empresas

vinculadas:
- Miles de Euros
>aldo Saldo Acreedor
deudor

-orto Largo Plazo | Corto Plazo Total

Plazo
Grupo Banco Santander Central Hispano, S.A. 41.937 4.216 46.153
La Corporacion Industrial y Financiera de Banesto, S.A. 12.686 6.343 19.029
Grupo Inmobiliario La Corporacién Banesto, S.A. - 1.185 1.185
Banco Espaiiol de Crédito, S.A. 224.108 388.482 612.590
Grupo ACS-Dragados L 174 873 48.042 |  48.915
Total | | 15.035 279.604 448.268 727.872

Adicionalmente a las operaciones de arrendamiento financiero descritas en la Nota 7, que
han originado unos gastos financieros en el ejercicio 2004 de 512 miles de euros, la principal
transaccion realizada durante el ejercicio 2004 con empresas vinculadas ha sido la obtencién
de financiaci6n del Banco Espafiol de Crédito, S.A. y Grupo Banco Santander Central
Hispano, 5.A. (véase Nota 14), que han originado unos gastos financieros por importe de

19.124 y 2.829 miles de euros, respectivamente.

Respecto al riesgo por avales (véase Nota 16) un importe de 130.195 miles de euros se
corresponde con avales concedidos por Banco Espafiol de Crédito, S.A. y un importe de
9.656 miles de euros son avales prestados por Banco Santander Central Hispano, 5.A, para la

operativa normal de la Sociedad. Asimismo, el importe correspondiente a los ingresos por
ventas y arrendamientos del ejercicio al Banco Espafiol de Crédito, S.A. y Grupo Banco
santander Central Hispano, 5.A, ascendi6 a 3.798 y 4.114 miles de euros, respectivamente.

El importe de las adquisiciones del afio 2004 al Grupo ACS5-Dragados ascendié a 100.284
miles de euros y se corresponde fundamentalmente con la realizacién de obras. Asimismo,
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el importe carrespandiénte a los ingresos por arrendamientos del ejercicio al Grupo ACS-
Dragados, ascendi6 a 4.418 miles de euros.

Dentro de la deuda con La Corporacién Industrial y Financiera de Banesto, S.A., se incluye
la deuda que mantenia la Sociedad dominante al 31 de diciembre de 1998 con Quash, S.A., al
haber sido absorbida esta tltima por la primera en el ejercicio 1999. Dicha deuda, cuyo
importe asciende a 19.029 miles de euros, de los que 12.686 miles de euros figuran
registrados en el capitulo “Deudas no financieras con vinculadas y otras” a largo plazo y
6.343 miles de euros se encuentran incluidos en el epigrafe “Deudas con empresas
vinculadas” a corto plazo, corresponde al crédito que, por cesién, ostenta dicha compafifa
con motivo de la adquisicién por la Sociedad al Grupo Inmobiliario La Corporacién Banesto,
5.A., de suelo en el término de Boadilla del Monte (Los Fresnos de Boadilla) en junio de
1990. La citada deuda no devenga intereses y su pago esta condicionado a la obtencién de
las licencias de urbanizacién y edificacion de estos terrenos.

Durante el ejercicio 2004, no se han realizado otras transacciones significativas con empresas
vinculadas salvo las aqui desglosadas.

19. Informacion legal relativa Consejo de Administracion

Transparencia relativa a las participaciones y actividades de los
miembros del Consejo de Administracion

De conformidad con lo establecido en el articulo 127 ter.4d de la Ley de Sociedades
An6nimas, introducido por la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifica la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, y el Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Anénimas, con el fin de reforzar la transparencia de las sociedades anénimas
cotizadas, se sefialan a continuacion las sociedades con el mismo, analogo o complementario
género de actividad al que constituye el objeto social de Grupo Urbis en cuyo capital
participan los miembros del Consejo de Administracién, asi como las funciones que, en su

caso ejercen en ellas:
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T Sociedad T ]
Titul icipad tivi icipact '
| ~ Titular | participada Actividad | Participacién | Funciones |
| |
| D. Antonio Trueba World Trade Center Propiedad de | |

| Bustamante Sevilla, S.A. World Trade Center| 32.17% Presidente
| | ]
D. Fernando de la | Inmobiliaria | 0,00% | |

uintana Garcia Colonial, S.A. Inmobiliaria 200 acciones) | Ninguna
| ACS, Actividades de | | ' I
| D. Antonio Garcia | Construccién y | Vicepresidente |
. Ferrer | N : Sewiciqs, S.A. Consh*uccif‘jn ” | 0,001% . Ejeculivol |

|

D. Marcelino Fernandez Verdes | ACS, Actividades de | | |
(persona fisica representante de |  Construccién y | '
Novovilla, S.A.) | Servicios, S.A. |  Construccién 0,004% Ninguna |

Asimismo y de acuerdo con el articulo mencionado anteriormente, a continuacién se indican
las Sociedades con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que
constituye el objeto social de Grupo Urbis, en las que los miembros del Consejo de
Administracion realizan, al 31 de diciembre de 2004, actividades por cuenta ajena.

_Nombre | Sociedad | Actividad Funciones
D. Pedro Pablo Arechabaleta Mota | Kassadesign 2005, S.L. | Inmobiliaria Consejero |

Dragados, S.A. | Construccién | Presidente y Consejero |
Delegado |

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracién

| D. Marcelino Fernandez Verdes
' (persona fisica representante de

| i_ Novovilla, 5.A.)

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el curso
del ejercicio por los miembros de los 6rganos de administracién de las Sociedades del Grupo

ascendieron a 1.526 miles de euros segiin el siguiente detalle:

Miles de
Euros

Sueldos | 1.301
Dietas _225
Total 1.526
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Nmnguna de las Sociedades del Grupo tienen concedidos al conjunto de sus Administradores
anticipo o crédito alguno.

Asimismo, tampoco tienen contraidas obligaciones en materia de pensiones y seguros de
vida con respecto a sus Administradores, ya que han sido exteriorizados mediante el pago

de una prima Gnica de seguros (véase Nota 13).

. Retribucion a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes al ejercicio
2004 de las distintas sociedades que componen el Grupo Inmobiliaria Urbis, S.A. y

Sociedades Dependientes, prestados por el auditor principal y entidades vinculadas al
mismo y por otros auditores, han ascendido a 108.726 euros y 3.888 euros, respectivamente.

21. Informacién sobre medioambiente

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta

en la realizacién de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto
medioambiental de los mismos. Con independencia de esto, no ha sido necesaria la
incorporacion al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones destinados a la
proteccién y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos
relacionados con la proteccién y mejora del medioambiente de importes significativos.

Las Sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni estima que
existan responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se

ha dotado provisién alguna por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se
han producido ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con el

medioambiente por importes significativos. '

Transicion a las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, NIIF

De acuerdo con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del
19 de julio de 2002, todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado miembro

de la Uni6n Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de alguno de
los Estados que la conforman, deberan presentar sus cuentas anuales consolidadas de los
ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2005 de acuerdo con las Normas
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Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) que hayan sido convalidadas por la Uni6n
Europea.

Conforme a la NIIF 1, Adopcién por Primera Vez de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera, aprobada por Reglamento (CE) 707/2004 de la Comisién de 6 de
abril (DOCE 17 de abril), aunque los primeros estados financieros elaborados conforme a las
NIIF seran, en el caso del Grupo, los correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre
del ejercicio 2005, sera necesario incorporar con fines comparativos las cifras
correspondientes al ejercicio anterior 2004, preparadas con arreglo a las mismas bases
utilizadas en la determinacion de las cifras del ejercicio 2005. Ello requerird la elaboracién de
un balance de situacién inicial o de apertura a la fecha de transicién a los criterios contables
NIIF, 1 de enero del ejercicio 2004 en el caso del Grupo, preparado asimismo conforme a las
normas NIIF en vigor al 31 de diciembre del ejercicio 2005.

Para cumplir la obligacién impuesta por el Reglamento (CE) n°® 1606/2002 y lo dispuesto en
la Ley 62/2003, el Grupo Inmobiliaria Urbis ha establecido un plan de transicién a las NIIF

que incluye, entre otros, los siguientes aspectos:

1. Analisis de las diferencias entre los criterios del Plan General de Contabilidad en
vigor en Espafia y los de las NIIF, asi como los efectos que dichas diferencias
pudieran tener en la determinacion de las estimaciones necesarias en la elaboracién

de los estados financieros.

2. oeleccion de criterios a aplicar en aquellos casos o materias en que existen posibles
tratamientos alternativos permitidos en las NIIF.

3. Evaluacién y determinacién de las oportunas modificaciones o adaptaciones en los
procedimientos y sistemas operativos utilizados para compilar y suministrar la
informacién necesaria para elaborar los estados financieros.

4. Evaluacion y determinacién de los cambios necesarios en la planificaciéon y
orgaruzacion del proceso de compilacién de informacién, conversion y
consolidacién de la informacion de sociedades del grupo y asociadas.

0. Preparacion de los estados financieros consolidados de apertura, a la fecha de
transicién, conforme a las NIIF.

Actualmente el plan mencionado anteriormente se encuentra en fase de ejecucién, a lo lar go
del ejercicio 2005 se concluira de forma definitiva, sin que sea posible estimar de forma
integra, fiable y con toda la informacién relevante los potenciales impactos de la transicién,
habida cuenta que la determinacién final de dichos impactos dependera de las NIIF e
interpretaciones de las mismas en vigor al 31 de diciembre de 2005 y que existen decisiones
en relacién con la seleccién de criterios a aplicar que todavia no han sido definitivamente

adoptados por el Grupo Inmobiliaria Urbis.
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DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR

Que el Consejo de Administracion de Inmobiliaria Urbis, S.A. en la sesion celebrada el dia
23 de febrero de 2005, a efectos de lo dispuesto en el articulo 171 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades Anénimas ha formulado, por unanimidad, las Cuentas Anuales
Consolidadas de Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes (Grupo Urbis), -
Balance de Situacion, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Memoria e Informe de Gestion,
correspondientes al ejercicio social cerrado el 31 de diciembre de 2004 para su
sometimiento a la deliberacion y, en su caso, aprobacion de la Junta General Ordinaria de

Accionistas.

Los citados documentos, que se presentan formando un cuerpo tnico, figuran transcritos
en los 57 folios que preceden numerados correlativamente, escritos solamente en su
anverso y firmados todos ellos por el Secretario del Consejo de Administracion, ). Tomas
Santoro Garcia de la Parra con el sello de la Sociedad.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 171.2 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Anénimas y en prueba de conformidad con las citadas Cuentas Anuales e
Informe de Gestion correspondientes al ejercicio social de 2004 los Administradores, que al
dia de la fecha componen el Consejo de Administracion de la Sociedad, firman en la
dltima pagina del presente documento, de todo lo cual como Secretario del Consejo de

Administracién doy fe, en Madrid a 23 de febrero de 2005.

POR EL CONSEJO
Don Antonio Trueba Bustamente "~ Dofia Ana Patricia Botin-Sanz de Sautuola y
(O’Shea
Don Luis M2 Arredondo Malo S.A.R. Infante Don Carlos de Borbén Dos

Sicilias y Borbéon-Parma




: . . ] | .
. ' _ \ - ! ._ _ .

Don Pedro Pablo Arechabaleta Mota

Mtﬂﬂi&ﬁaﬁiﬂ Ferrer

' Nofovilla, S A -

(Represen%l?tﬁﬂarcefmb Fernandez

Verdes)

" SECRETARIO NO CONSEJERO

Don Tomas Santoro Garcia de la Parra
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