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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

@ A los Accionistas de
FADESA INMOBILIARIA, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de Fadesa Inmobiliaria, S.A. que comprenden e balance
de situacion al 31 de diciembre de 2004, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria
PN correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de
los administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre las citadas
cuentas anuales en su conjunto, basada en ¢l trabajo realizado, de acuerdo con las normas de auditoria
generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de su presentacion, de los principios
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de perdidas y ganancias y del
cuadro de financiacion, ademdas de las cifras del ejercicio 2004, las correspondientes al ejercicio
anterior. Nuestra opinioén se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 2004, Con
fecha 1 de marzo de 2004 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas anuales del

® gjercicio 2003 en el que expresamos una opinién favorable.

En nuestra opinion, las cuentas anuales del ejercicio 2004 adjuntas expresan, en todos los

aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Fadesa

Inmobiliaria, S.A. al 31 de diciembre de 2004 y de los resultados de sus operactones 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 ¢l ejercicio anterior,

El informe de gestion 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 y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la
informacion contable que contiene el citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas
anuales del ejercicio 2004. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de
gestion con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de la informacion
distinta de la obtenida de los registros contables de la Sociedad.
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Fadesa Inmobilaria, S.A. Memoria ejercicio 2004

MEMORIA ANUAL
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2004

1. - NATURALEZA Y ACTIVIDADES DE LA SOCIEDAD

Fadesa Inmobiliaria, S.A. antes denominada Urbanizadora Inmobiliaria Fadese, S.A. (FADESA) en
adelante la Sociedad, se constituyd como Sociedad anénima el 24 de julio de 1980 por un periodo de
tiempo indefinido. Su objeto social y actividades principales consisten en la promocién inmobiliaria 'y la
construccién, contemplando también todas las actuaciones derivadas de las mismas (compra y venta de
solares, edificacién, gestion urbanistica, etc.).

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

en Espafa y Portugal.

El domicilio social de 1a Sociedad esta establecido en A Coruna.

2. - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen fiel.

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad y con las Normas de Adaptacion
Sectorial del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad. Estas
cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2004, que han sido formuladas por el Consejo de
Administracién, se someterdn a la aprobacién por la Junta General Ordinarnia de Accionistas,
estimandose que serdn aprobadas sin ninguna modificacion.

Por su parte, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2003 fueron aprobadas por la Junta
General Ordinaria de fecha 1 de marzo de 2004.

b) Comparacion de informacion.

La Sociedad presenta las cuentas anuales adaptiandose alos modelos de balance y cuentas de
pérdidas y ganancias que se incluyen en las Normas de Adaptacién Sectorial del Plan General de
Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias aprobado segiin Orden del 28 de diciembre de 1994, por
lo que no estd obligada a form ular sus cuentas anuales en los modelos normalizados por el

Registro Mercantil.
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Las presentes cuentas anuales corresponden a la Sociedad individual, adicionalmente Fadesa
Inmobiliaria S.A., como Sociedad dominante de un grupo de Sociedades consolidables, ha

formulado sus cuentas anuales consolidadas.

Las cuentas anuales muestran de forma comparativa en el balance de situacion, cuenta de pérdidas
y ganancias y cuadro de financiacién las cifras del ejercicio 2004y del ejercicio anterior,

guardando uniformidad en la presentacion.

c¢) Principios contables.

Los principales principios y criterios contables aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales
de 2004 son los que se resumen en la Nota 4 de esta Memoria. Todos los principios contables
obligatorios con incidencia en el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la Sociedad

se han aplicado en la elaboracién de estas cuentas anuales.

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

3. - DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién de los resultados del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2004, que los
Administradores presentardn a la Junta General de Accionistas para su aprobacion es la siguiente:

Base de distribucion: 117.387
Distribucion:
- Reservas voluntarias 80.729
- Reserva para inversiones en territorio canario (RIC) 6.589
- Dividendos 30.069

La propuesta de distribucién de resultados de los administradores supone repartir un dividendo de 0,27 €
por accion.

4. - PRINCIPIOS CONTABLES Y NORMAS DE VALORACION

Los principios contables y normas de valoracién mds significativos aplicados por la Sociedad en la
elaboracién de sus cuentas anuales, de acuerdo con el Plan General de Contabilidad y la Norma de

Adaptacién Sectorial para las Empresas Inmobiliarias, han sido los siguientes:

a) Gastos de establecimiento.

En esta partida se incluyen los gastos incurridos en ampliaciones de capital y puesta en marcha de
nuevos proyectos, La amortizacién de los mismos se realiza gn cinco afios, lo cual ha implicado
un cargo en el presente ejercicio en la cuenta de perdidas y ge X de 279 miles de euros.




Fadesa Inmobilaria, S.A. Memoria ejercicio 2004

b) Inmovilizado inmaterial.

¢ I.os bienes incluidos en este apartado se valoran por el coste de adquisicion. En particular los
derechos derivados de los contratos de arrendamiento financiero se contabilizan como
inmovilizado inmaterial por el valor al contado del bien y se amortizan con el mismo criterio que
més adelante se indica para el inmovilizado material, reflejindose en el pasivo la deuda total por
las cuotas mds el importe de la opcién de compra. La diferencia entre ambos valores, que
representan los gastos financieros de la operacién, se contabilizan como gastos a distribuir en
¢ varios ejercicios y se imputa alos resultados de cada ejercicio de acuerdo con un criter1 0

financiero.

Las aplicaciones informadticas se valoran por su coste de adquisicion y se amortizan de forma lineal
en cinco anos.

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

El cargo a la cuenta de perdidas y ganancias del ejercicio de 2004 en concepto de amortizacion del
o inmovilizado inmaterial ascendio a 3.203 mules de euros.

c) Inmovilizado material.

El inmovilizado material se halla valorado a su coste de adquisicion o de construccion, dotandose
® la oportuna provision por depreciacién cuando existen dudas sobre la recuperabilidad de su valor

contable. La Sociedad no se ha acogido a ninguna normativa legal para la actualizacion del valor
de sus elementos de inmovilizado material.

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

®
La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los anos de vida util estimada, segun el siguiente detalle:
. 3 "Anos de
Inmovilizado material vida til
Edificios 30
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 7al0
Otro inmovilizado 8al0

Como excepcién a lo arriba expuesto, los bienes usados siguen un criteri 0 de amortizacion
acelerada al doble de lo establecido para su vida uatil estimada.

El cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2004 por el concepto de amortizacion del
inmovilizado material ascendid a 1.626 miles de euros.
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d) Inversiones financieras.

® Las participaciones en el capital de otras Sociedades estdn registradas al coste de adquisicion,
minorado, en su caso, por una provisién que recoge la diferencia entre dicho importe y el valor
tebrico contable de esas participaciones, corregido por el importe de las plusvalias tacitas
existentes en el momento de la adquisicién que todavia subsistan al cierre del ejercicio. En el caso
de participaciones en sociedades que asu vez son matrices de un subgrupo, el valor tedrico
contable se calcula con relacién a los fondos propios consolidados de dicho subgrupo.

La Sociedad participa mayoritariamente en el capital de ciertas empresas y tiene posesion de mas
del 20% en otras. Las cuentas anuales del ejercicio 2004, no reflejan los aumentos o disminuciones
de valor de dichas participaciones que resultarian de aplicar criterios de consolidacion, tal como se

explica en la nota 2 de la presente memoria.

Las participaciones de capital derivadas de aportaciones de terrenos en la constitucion de
sociedades se valoran al coste de adquisicion de dichos terrenos.

e) Gastos a distribuir en varios ejercicios.

@ Los intereses incorporados al nominal de las deudas por operaciones de trafico o de inmovilizado
con vencimiento superior al afio, se registran en esta cuenta, imputdndose anualmente a resultados

con un criterio financiero.

) Existencias.

Las existencias estdn constituidas por:

I. Terrenos y solares.
Los terrenos y solares adquiridos para el desarrollo de promociones inmobiliarias se registran a su

precio de adquisicién, incrementado en aquellos otros gastos relacionados directamente con la
@ compra (impuestos, gastos de registro, etc.). Dicho importe se traspasa a “Promociones en curso”
en el momento de comienzo de las obras.

2- Promociones en curso.

Como promociones en curso se incluyen, ademds de los derivados del apartado anterior, los costes
® a origen incurridos en las promociones inmobiliarias en fase de ejecucion a la fecha del cierre del

ejercicio. Los costes incluyen para cada promocién los importes correspondientes a la

urbanizacién y construccién, asi como aquellos otros costes directamente relacionados con la

promocién (estudios y proyectos, licencias, etc.) y, adicionalmente, los gastos financieros

devengados durante el periodo de construccién por la financiacién especifica obtenida por la

ejecucion de la misma.

® Promociones en curso de construccion a ciclo corto:
Recoge las promociones en curso cuyo plazo de construccién pendiente sea inferior a

un ano desde el 31/12/2004.
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e Promociones en curso de construccion a ciclo largo:
Recoge las promociones en curso cuyo plazo de construccion pendiente supere un ano

desde el 31/12/2004.

3. Edificios construidos.
A la finalizacién de cada promocién inmobiliaria, la Sociedad sigue ¢l procedimiento de traspasar
desde la cuenta “Promociones en curso” a “Edificios construidos” el coste correspondiente a

aquellos inmuebles adn pendientes de venta.

4. Obras en curso.
Se recoge en este epigrafe los costes a origen correspondientes a obras donde la Sociedad trabaja

como constructora y cuyo importe se certificara a terceros.

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de las existencias cuando el coste
@ contabilizado excede a su valor de mercado. Las cuentas anuales adjuntas no recogen ninguna
provisién por este concepto al no estimarse la existencia de minusvalias futuras.

g) Deudores.

1. Créditos no comerciales.
¢ Los créditos no comerciales se registran por el importe entregado y distingui€ndose entre COIto

plazo y el largo plazo en funcién de la fecha de vencimiento. Los ingresos por Intereses se
computan en el ejercicio en el que se devengan, siguiendo un criter1o financiero.

2. Créditos comerciales.
® Los créditos comerciales se encuentran valorados por el nominal y recogen los créditos concedidos

a clientes por operaciones de trdfico que incluyen los efectos descontados pendientes de
vencimiento, figurando su contrapartida por el mismo importe como deudas con entidades de

crédito.

La Sociedad realiza una estimacion de los saldos que pudieran resultar dudosos a efectos de dotar
o la oportuna provision.

h) Ingresos a distribuir en varios ejercicios.

1. Subvenciones oficiales.
® Se corresponden con subvenciones recibidas por la adquisicién de suelo para la construccion de
viviendas en régimen de proteccién oficial. Se contabilizan en el momento de la concesion por el
organismo estatal o auténomo correspondiente. La imputacién a ingresos del gjercicio se realiza
con un criteri o0 de correlacién entre ingresos y gastos, de forma que para las subvenciones
concedidas, se trasladan a ingresos los saldos correspondientes a las unidades vendidas en el
ejercicio, permaneciendo en balance aquellos otros importes que sean inherentes a unidades que

figuren como existencias.
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2. Otros ingresos a distribuir.
Se corresponden con las cantidades recibidas por la cesién temporal del usufructo de las acciones

que la Sociedad posee en Guadalmina Golf, S.A. La imputacién a ingresos del gjercicio se realiza
con un criterio lineal en funcién del tiempo de cesidén de las acciones.

i) Provisiones para operaciones de trafico.

En este epigrafe se registran los siguientes conceptos:

1. Provisiones para garantias.

Corresponde ala estimacién de costes futuros por la realizacién de pequefias reparaciones en
promociones entregadas. Su cdlculo, basado en datos estadisticos, s¢ ha determinado en un
porcentaje de la cifra de ventas del ejercicio y del precedente. La variacion neta registrada en el
ejercicio por este concepto ha sido de 75 miles de euros. El saldo registrado al cierre del ejercicio

es de 4.733 miles de euros.

Adicionalmente, y para cubrir las contingencias que pudieran afectar durante la construccion y una
vez terminada la misma, la Sociedad tiene contratados los seguros necesarios y obligatorios para su

cobertura.

2. Provisiones por costes pendientes de incurrir.
Corresponde a los costes pendientes de incurrir de aquellas promociones donde se han registrado

los ingresos por ventas. Su valoracién se realiza por diferencia entre los costes presupuestados y
los incurridos. El saldo registrado al cierre del ejercicio es de 32.520 miles de euros.

3. Provisiones por pérdidas futuras.
L.a Sociedad realiza un andlisis de las promociones en existencias que, una vez descontados los

costes comerciales, pudieran aportar margenes negativos. La provision se realiza por el valor de las
pérdidas futuras en las que pudieran incurrir dichas promociones en el momento del
reconocimiento de los ingresos por venta. El saldo registrado al cierre del ejercicio es de 1.684

miles de euros.

J) Provisiones para riesgos y gastos.

1. Provisiones para impuestos.

Como consecuencia de las distintas interpretaciones de la normativa fiscal aplicable en el caso del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que recaen sobre
los préstamos hipotecarios, la Sociedad, hasta el ejercicio 2002, tenia adoptado el criterio de
liquidar dicho impuesto exclusivamente sobre el importe del principal, sobre la base de sentencias
del Tribunal Supremo. No obstante, por aplicacién del principio de prudencia, la Sociedad
mantienen registrado dentro del epigrafe “Provisiones para impuestos’” un saldo de 4.481 miles de
euros para hacer frente a posibles resoluciones de los tribunales y distintas administraciones
contrarias a la posicién de la Sociedad. Desde el ejercicio 2003, de acuerdo al cambio normativo
introducido, se liquidan los impuestos correspondientes considerando como base imponible la

responsabilidad hipotecaria maxima.
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Adicionalmente alo anterior, la Sociedad mantiene registrado 7.808 miles de euros para otros
riesgos de caracter fiscal.

C 2. Otras provisiones.
Corresponde al a cuantificaciéon de riesgos y gastos futuros por litigios en curso y oOtros

compromisos, la Sociedad mantiene registrado un saldo de 2.177 miles de euros para atender

dichos compromisos. Asimismo, en este epigrafe se incluye el coste que supondra para la Sociedad

la responsabilidad que tiene en la restitucién del patrimonio neto de las sociedades participadas.

Por este concepto la Sociedad mantiene registrado un saldo para la responsabilidad con Eurogalia,
¢ S.L. por importe de 4.157 males de euros.

k) Deudas.

Se registran por su valor de reembolso. La clasificacion entre corto y largo plazo se realiza
® teniendo en cuenta el plazo previsto para el vencimiento, enajenacién o cancelacion. Se consideran
a largo plazo cuando dicho plazo sea superior a doce meses a partir de la fecha del cierre contable.

Los préstamos hipotecarios subrogables se contabilizan dentro del epigrafe ‘Deudas con entidades
de crédito” por el importe dispuesto. Se clasifican a corto plazo todos aquellos importes que, ain
teniendo vencimiento superior a doce meses, estdn financiando viviendas sobre las que existe un
¢ compromiso firme de venta (contratos privados) y cuyo plazo de entrega previsto sea inferior a un

ano.
l) Impuesto sobre beneficios.

® El gasto por Impuesto sobre Sociedades del ejercicio se calcula en funcién del resultado
econémico antes de impuestos, aumentado o disminuido, segiin corresponda, por las diferencias de
naturaleza permanente con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible del citado
impuesto, minorado por las bonificaciones y deducciones en la cuota, excluidas las retenciones y

pagos a cuenta.

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

m) Método de reconocimiento de las ventas.

® La Sociedad sigue el criterio de registrar los ingresos derivados de la venta de viviendas de
promociones inmobiliarias en el momento de la entrega de las llaves (firma en escritura pablica la
compraventa).

Las entregas, en efectivo o en efectos comerciales a cobrar, en concepto de a cuenta, recibidas de
clientes durante el periodo comprendido entre la firma del contrato privado de compraventa y el
momento en el que se efectda la firma en la escritura publica, se registran como “Anticipos de
clientes” en el pasivo del balance de situacion adjunto.

El reconocimiento de los ingresos derivados de las ventas de solares y parcelas se realiza en el
momento de la firma del contrato privado de compraventz
por los costes pendientes de mcurrir.
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n) Actuaciones empresariales con incidencia medioambiental.

® Las actividades de la Sociedad no tienen mds incidencia en el medio que las derivadas del
desarrollo de las promociones.

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

A 0) Plan de pensiones y otras obligaciones frente al personal.

La Sociedad notiene un plan de pensiones de jubilacién para sus empleados, estando las
obligaciones al respecto cubiertas por la Seguridad Social.

" Las indemnizaciones a pagar a empleados por despidos que pudieran producirse como
consecuencia de ajustes en plantilla u otros motivos no imputables a ellos se calculan en base a los

afios de servicio. Cualquier gasto por este concepto se contabiliza en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se acuerda el despido.

5. - GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

Los movimientos habidos durante el ejercicio 2004 han sido los siguientes:

. miles de €

Gastos de establecimiento
Saldo a 31/12/2003 826
Amortizaciones (279)

Saldo a 31/12/2004 547

6. - INMOVILIZADO INMATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio 2004 de las diferentes cuentas del inmovilizado 1mmmaterial, y
de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:
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o
miles de €
o - Saldo a o Saldo a
Inmovilizado inmaterial 31/12/2003 Adiciones =~ Traspasos 31/12/2004
@ Concesiones administrativas 2.254 33 —— 2.287
Aplicaciones informaticas 552 81 — 633
Bienesdeleasing 24809 - (507D 19.738 _
Total coste 27.615 114 (5.071) 22.658
Amort. acum. de concesiones adm. (163) (125) —- (283)
® Amort. acum. de aplicac. informat. (370) (102) -- (472)
Amort. acum. de bienes de leasing (5.282) (2976) 4152  (4.106)
Total amortizacion (5.815) (3.203) 4,152 (4.866)
VYalor neto 21.800 (3.089) (919) 17.792
| A 31 de diciembre de 2004 el detalle de los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero es
el siguiente.
miley de €
o oot Valer Opcion de Cuotas
Concepto’ om0 o contable compra Anteriores . Ejercicio Pendientes
@ Elementos de transporte 19.501 203 3.192 2.285 17.846
Otro inmovilizado 94 2 O 22 69
Total 19.738 209 3.283 2,356 17.936
® El contrato principal de leasing tiene una duracién global de 10 afios quedando pendiente al cierre del

ejercicio un periodo de 7,8 afios.

7. - INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio 2004 en las diferentes cuentas del inmovilizado material y de
su correspondiente amortizacion acumulada ha sido el siguiente:
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miley de €
T e — Saldoa T Saldo a
Inmovilizado material e 31/12/2003 Adiciones Retiros. ... - Traspasos 31/12/2004
Inmuebles para explotacion 0.551 7.238 (7.598) 3.402 12.593
@ Inmuebles para uso propio 4.481 1.543 (520) -- 5.504
Instalaciones técnicas y similares 885 7 -~ 28 920)
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 5.425 773 (10) -- 6.188
Equipos de proceso y otro inmovthizado 3.986 558 (16) 59 4.587
Elementos de transporte 791 449 (22) 4,984 6.202
Anticipos e inmovilizacionesencurso 3063 339 - QA0 T
& Total coste 28.182 10.907 (8.166) 5.071 35.994
Amort. acum. de inm, para explotacién (548) (178) 90 (41) (677)
Amort. acum, de inm. para uso propio (328) (65) 34 72 (287)
Amort. acum. de instal. técnicas y similarn (622) (90) —- (21) (733)
Amort. acum. de otras instalaciones (1.715) (611) 3 (26) (2.349)
Amort. acum. de otro inmovilizado ~  (3.020) (68 12 (4133) = (7823)
Total amortizacion (6.233) (1.626) 139 (4.149) (11.869)
VYalor neto 21.949 9.281 (8.027) 022 24.125
Las adiciones y retiros registradas en el ejercicio en el epigrafe ‘Inmuebles para explotacion”
corresponden al centro comercial de Can Cuyas. La venta de este inmueble ha generado un beneficio de
® 5.611 miles de euros.
El valor neto contable de los elementos de inmovilizado material afecto a garantias hipotecarias al cierre
del ejercicio es el siguiente:
miles de €
® Tipo de Inmovilizado . = Descripcion Valor neto
Edificio para arrendamiento Plazas de garaje ¢/ Claudio Coello (Madnd) 01
Edificio para arrendamiento Residencia Fabiola (Palma de Mallorca) 4.800
Edificio para arrendamiento ~ Apartahotel de San Mamés (Leon) =~~~ 2894
® Total 7.785

El desglose de la partida ‘Inmuebles para explotacion” al cierre del ejercicio es el siguiente:

miles de €
Ubicacion Valor neto
Madrid 105
Culleredo, A Coruiia 1.160
Arteixo, A Coruiia 1.191
Palma de Mallorca 6.735
L.eén 3.402
® e e
Total 12.593

El desglose de las distintas partidas del inmovilizado cprrespondientes a solares y construccion

al cierre del ejercicio es el siguiente:
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miles de €
e ‘Saldo a
@ Concepto = = = . Solar - Construccién 31/12/2004
Inmuebles para explotacién 2.584 10.009 12.593
[nmuebles parausopropio 1.509 39 900h
Total coste 4.093 14.004 18.097
El coste de los elementos en uso totalmente amortizados es:
miles de €
Concepto__
® Instalaciones técnicas y maquinaria 399
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 324
Otro inmovilizado - 4.004
Total 4.927
8. - INMOVILIZACIONES FINANCIERAS
® Los movimientos habidos durante el ejercicio 2004 han sido los siguientes:
miles de €
SE o Saldo a Saldo a
Inmovilizado financiero . - - 31/12/2003 Adiciones Retiros Traspasos 31/12/2004
Participaciones en empresas del grupo 49 065 38 948 (17.107) -- 70.906
Créditos a empresas del grupo 48.577 496 -~ (27.577) 21.496
Participaciones en empresas asociadas 11.756 - (7) -- 11.749
Cartera de valores a largo plazo 46.358 4 - - 46.362
Otros créditos 450 498 (89) —- 859
Depositos y flanzas constirtmidos a largo plazo 597 113 (24) - 686
Administraciones Piblicas 2732 4726 - 1498
Total coste 159.535 44.785 (17.227) (27.577) 159.516
Provisiones e 82132 O300) e e . (36:852)
Valor neto 131.983 35.485 (17.227) (27.577) 122.664

Participaciones en empresas del grupo y asociadas.

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

miles de €

| % Participacién _______ Datos contables ... Datos patrimoniales
o ; SR | - Capital y Resultados del
Emrtsas ru'ﬁ- © o Directa Indirecta (oste Provision Reservas _.ejercicio
Arco Iris Gestion, 5.L. 99,86 (3,00 132 (125) 6 --
Baranda Azul, 5.A 100,00 0,00 1.831 - 1.034 (4)
Casino de Badaguas, 5.A. 100,00 0,00 1.202 1.2012 --
Citania Hoteles & Resorts, S.A, 60,00 0,00 36 - 60 --
Edificios del Noroeste, 5_A. 26,00 32,00 625 (553) 253 (4)
Encra Energia, 5.L. 99,97 0,00 3 - 3 --
Eurogaha, 5.L. 100.00 0,00 480 (480) (18.698) (6.459)
Fadesa Cananas, S.L. 100,04} 0,00 320 -- 44) (28)
Fadesa Hungaria RT 99,99 0,00 76 -- 94 (110)
Fadesa Polska SP z.0.0. 100,00 (0,00 12 -~ 12 -~
Fadesa Slovenko, s.r.0. 100,00 (1,00 5 5 -
Gran Hotel de Aranjuez, 3.1.. 100,00 0,00 4 - 4 --
Groupe Fadesa Maroc, 5.A. 99, 60 0,00 96 (200)) 35 21
Hotel Campos de Guadalmina, 5.L 83,50 0,00 9.494 -- 16.050 (602)
Hotel de Badaguas, S.L. 100,00 0,00 |.450 -- 4,164 -
Hotcl de Isla Cristina, 5.L. 28,17 25,33 5.346 -~ 14.345 314
Hotel el Toyo, 5.L. 100,00 0,00 4 - 4 —-
[Inmobiliaria Rialta, §5.A, 100,00 0,00 798 (646) L3 --
Lamps, 5.A. 100,00 0,0} 1.427 -- 120 -
Miilo Golf, 5.L. 100,00 0,00 4 -- 4 -
Obralar, S.1.. 100,00 0,00 8.379 - 43.672 9399
Obras y Suelos de Galicia, 5.A. 66,96 0,00 97 (1) 4{H) -
Promotora Club Social Torrelago, 5.A 85,18 (3,00 2.375 (301) 2.689 219
Residencial Corufiesa de Viviendas, 5.L 1{04).00 (0,00 793 -- 991 (2)
Sotoverde Golf, 5.L. 100,00 (0,00 4 - 4 --
Tamino Netherlands BV 100,00 0,00 20.069 -- 200069 --
TR-2, 5.A | 0H),(K) 0,00 2.103 -= 142 --
Ulepim Promogoes Inmobilianas, 5.A. L {H).(H) 0,00 10.195 (407) 1.727 (4.212)
Urbamizacion de Peflaroja en Pego, S L. 00,00 0,00 36 -- 24 1
Urbapizacién Club de Campo de Logrofio, S.L. 8300 000 210 o e LBIT e 23T
Total 70.906 -2.713 90.407 (1.031)

Wﬁ

miles de €

|||||||||||||||||||||||||||||
|||||||||||||||||||||||||||||
||||||||||||||||||||||||||
||||||||||||||||||||||||||||||
|||||||||||||||||||||
..................

""""""""" Directa
Gran Casino real de Aranjucz, 8.A. 50,00
Guadalmina Golf, §.A. 38,55
Inmoprado Laguna, S.L. 50,04}
Inversiones Arnova, 5.L. 500,040
Remobar, 8.L. 48,80

Totnl

% lf";rtipipa::ién

HUHIARLAFT I° TTmT

Indire

Coste

_Datoscontables . Dutos patrimoniales
o o Capital y Resultados del
Provisién Reservas cjcercicio
& 000 -- 11.597 (75)
4.224 -- 30.030 39
1.503 7) 2 990
15 -- 30
11.749 -14 44.647 .36

La actividad y domicilio social de las sociedades del grupo y
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Denummaménem resas del grug y Domicilio social Actividad.
Arco Iris Gestion, 5.L. Madrid Sin actividad
. Baranda Azul, 5.A Sevilla Promocidén inmobilaria para venta
Casino de Badaguas, S5.A. A Coruila Sin actividad
Citania Hoteles & Resorts, $_A. A Coruiia Sin actividad
Edificios del Noroeste, 5.A. A Coruiia Sin actividad
Enera Energia, S.1.. A Corufia Sin actividad
. Eurogalia, S.L. A Coruila Tenencia de cartera
Fadesa Canarias, 5.L. Las Palmas Promocion inmobilaria para venta
Fadesa Hungaria RT Busdapest / Hungria Promocidn inmobilaria para venta
Fadesa Polsaka 5P Z2.0.0. Varsovia / Poloma Sin actividad
Fadesa Slovenko, 3.R.0. Bratislava / Eslovaquia Sin actividad
Gran Hotel de Aranjuez, 5.L. A Coruiia Explotacién de establecimiento hotelero (*)
‘ Groupe Fadesa Maroc, §.A. Casablanca / Marruecos Tenecia de cartera
Hotel Campos de Guadalmina, 3.1 A Corufia Explotacién de establecimiento hotelero
Hotel de Badaguas, 5.L. A Coruiia Explotacién de cstablecimiento hotelero (%)
Hotel de Isla Cristina, S5.L. A Coruila Explotacién de cstablecimiento hotelero
Hotel el Toyo, S.L. A Coruiia Explotacidn de establecimiento hotelero (*)
‘ Inmobiliaria Rialta, 5.A. A Coruila Sin actividad
Lamps, S.A. Sevilla Explotacion de establecimiento hotelero (*)
Miiio Golf, 5.L. A Coruiia Arrendamiento de instalaciones de golf (*)
Obralar, S.L. A Corufia Promocién inmobiliaria para venta y arrendamiento
Obras y Suelos de Galicia, 5.A. A Coruiia Sin actividad
‘ Promotora Club Social Torrelago, 5.A Valladohd Explotacion club deportivo
Residencial Corufiesa de Viviendas, 5.L A Coruiia Promocion inmobilana para venta
Sotoverde Golf, S5.L. A Coruiia Arrendamiento de instalaciones de golf (*)
Tamino Netherlands B.V Amsterdam / Holanda Participacién y gestion de otras sociedades
TR-2, 5.A Sevilla Promocion tnmobilaria para venta
Ulepim Promogoes Inmobtliarias, 5.A. Moita/Portugal Promocidén inmobilaria para venta
. Urbanizacién de Peifiaroja en Pego, S.L. A Coruria Urbanizadora
Urbanizacién Club de Campo de Logrofo, & 1. A Coruila Promocion inmobilaria para venta

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

‘Denominacién em resas:hsncﬂiéiﬁéﬁ':": g Domicilio social Actividad

Gran Casino real de Aranjuez, 5.A. Madnd Promocidon inmobilana para venta
Guadalmina Golf, 5.A. Mailaga Explotacién instalaciones de golf
Inmoprado Laguna, S.L. Valladolid Sin activdad

. Inversiones Arnova, 5.1 A Corufia Representacion de empresas
Remobar, 5.1.. A Corufla Sin activdad

Ninguna de las sociedades participadas cotiza en\bolsa.
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@
Créditos a empresas del grupo.
¢ Entre los préstamos concedidos figura un préstamo participativo otorgado a Eurogalia, 5.L. por importe
de 21.000 miles de euros con vencimiento y amortizacion integra el 9 de junio de 2006. La remuneracion
estd fijada en dos conceptos variables:
- Eunbor a se1s meses
- 10% de los beneficios netos anuales
Para hacer frente a posibles pérdidas derivadas de la situacién patrimonial del Subgrupo Eurogalia higura
¢ registrada una provisién sobre este préstamo de 21.000 mules de euros.
El resto del saldo de créditos a empresas del grupo tiene vencimiento en el afio 2000.
Cartera de valores a largo plazo.
@
Este epigrafe estd compuesto fundamentalmente por acciones sin cotizacion oficial, cuyo desglose es el
sigulente:
miles de €
{Cartera de valores a largo plazo %o Coste Provision
¢ Parque Tematico de Madrid 13,63 26.366 (13.125)
Live en Spain, S.A. 8,33 6 -~
Inversiones I. Risticas Urbanas 2000, §.L. () 33,00 19.844 --
owos e
@ Total 46.362 (13.125)
Las acciones de Parque Temadtico de Madrid, S.A. se hallan pignoradas en garantias de un préstamo que
dicha sociedad tiene formalizado con Cajamadrid.
® (*) Corresponde al coste de adquisicién de acciones de dicha sociedad que a fecha de cierre de estas
cuentas anuales estd sin actividad y cuyo dnico patrimonio es suelo con destino a la promocion
inmobiliana.
Otra informacion.

@  El importe que figura en Administraciones Publicas corresponde a 1mpuestos anticipados que
revertirin a largo plazo. Las adiciones del ejercicio corresponden con un impuesto anticipado
del ejercicio 2003 que se puso de manifiesto cuando se presento la liquidacion del ejercicio.

e El importe registrado en ‘Otros créditos” corresponde a préstamos concedidos a empleados de
® la Sociedad con vencimiento en el ano 2010 y a un crédito subordinado de 2.045 mles de euros
concedido a Parque Temadtico de Madrid dispuesto en 409 miles de euros, cuyo vencimiento es

en el ejercicio 2006.
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9. - GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

Los movimientos habidos durante el ejercicio 2004 han sido los siguientes:

miles de €
Saldo a 31/12/2003 3.165
Adiciones 201
Retiros (849)
Saldo a 31/12/2004 2.517

Las adiciones del ejercicio se corresponden a la incorporacion de los gastos financieros derivados de
bienes en leasing debido a una revision al alza de los tipos de interés.

10. - EXISTENCIAS

La composicion de las existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2004 era la siguiente:

miles de €
Existencias . .Libres Protegidas Totales
Terrenos y solares 700.322 2.993 703.315
Promociones en curso de construccion de ciclo corto 264 .410 10.277 274.687
Promociones en curso de construccion de ciclo largo 288.087 15.776 303.863
Obras en curso de construccion de ciclo corto 27.271 -- 27.271
Edificios construidos 108.400 11.721 120.121

Anticipos 19177 AT
Total 1.407.667 40.767 1.448.434

Otra informacion.

El valor de las existencias registradas al cierre del ejercicio incluye gastos financieros por importe de
28.838 miles de euros, de los que 13.959 miles de euros han sido capitalizados en el ejercicio 2004,

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

Al cierre del ejercicio 2004 la Sociedad mantiene formalizados diversos contratos de opciones de compra
sobre suelos cuyo destino, en caso de ejercitarse la opcion, seria la promocion inmobiliaria, por un
importe de 98.636 miles de euros. De dicho valor, 13.383 miles de euros corresponden al coste de la

opcidn, figurando este concepto registrado en el epigrafe de aptietpQs.
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Al cierre del ejercicio la Sociedad mantiene formalizados contratos de venta por valor de 1.441.117 mules
de euros sobre existencias de promociones €n curso.

11. - INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES

L.a composicién de este epigrafe del balance de situacidn al cierre del ejercicio es la siguiente:

miley de €

o T Saldo a- o Saldo a
. Concepto IR 31/12/2003 Adiciones Retiros 31/12/2004
Valores de renta fija 371 32.045 (18.644) 13.772
Créditos a corto plazo a empresas del grupo 4.555 1.266 (G55) 4.866
Otros créditos 210 -~ -- 210
Inversiones financieras temporales en capital 19 - -- 19
Desembosos a cuenta de inversioens financieras 1 (36) - -- (36)
Intereses a corto plazo de valores de renta fija 3 2 (3) 2
Depdsitos y fianzas constituidas a corto plazo 1 38 1.350
Valor neto 5123 34.662 (19.602) 20,183
12. - ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2004 la Sociedad ha efectuado las sigulentes operaciones con acciones propias:

miles de €
Acciones propias N° titulos Valor
Saldo a 31/12/2003 -- .
Adquisiciones 1.107.623 13.120
ventas (1.107.623) (13.120)
Saldo a 31/12/2004 -- -

El resultado neto obtenido por las transacciones con acciones propias ha ascendido a un beneficio de 619
miles de euros.

13. - FONDOS PROPIOS

El movimiento habido en las cuentas de "Fondos propios ¢ ¢l ejercicio 2004 ha sido el siguiente:

Vi
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miles de €

el RE Y At Capital . Prima de Resultado
Fﬂndus :m']idg- - B Sucml ~ emisién Reservas ejercicio
Saldo a 31.12.2003 11.137 51.179 112.912 58.325
Distribucién de beneficio 2003 —- -- 58.325 (38.325)
Disolucién empresas del grupo - -- 2.495 --
Beneficio ejercicio 2004 e - e = 117.387
Saldo a 31.12.2004 11.137 51.179 173.732 117.387

A 31 de diciembre de 2004 1a distribucion de las reservas de la compaiia era la siguiente:

—————————————— miles de €
SR Saldo al Saldo al
Fondos propios 31/12/2003 Adiciones  31/12/2004
Reserva legal 2.227 -- 2.227
Reserva voluntaria 05.909 58.390 154.299
Otras reservas 9.464 2.430 11.894
Reserva de fusion 3.312 2312

e e s s e 1 1t et et el ! .
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Total 112.912 60.820 173.732

Capital social.

Con fecha tres de febrero de 2004 la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de Fadesa
Inmobiliaria, S.A., acordé un aumento del capital social en cinco euros con veinticinco céntimos (35,25
euros), mediante la emisién de veintiuna (21) acciones ordinarias, de 0,25 euros de valor nominal, 1guales
a las preexistentes, 10 que supone un total de 44.546.428 acciones. Las acciones se han emitido con una
prima de emisién total de 120,75 euros, es decir, 5,75 euros por accién, lo que significa una cantidad

desembolsada de 126 euros, 6 euros por accién. La ampliacion fue totalmente suscrita y desembolsada.

Posteriormente en la misma Junta se acordé una modificacién del valor nominal, pasando de 0,25 euros a
0,10 euros por accién, sin que ello afecte a la cifra de capital social. En virtud de lo anterior, el capital
social a 31 de diciembre de 2004 estd representado por 111.366.070 acciones representadas por medio de
anotaciones en cuenta de 0,10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.
Dichas acciones cotizan en la bolsa de Madrid y Barcelona desde el dia 30 de abril de 2004, a través del
mercado continuo. Todas las acciones gozan de los mismos derechos y no existen limitaciones
estatutarias ante su libre transmision.

Dada la naturaleza de las acciones, la Sociedad solo tiene conocimiento de los porcentajes de
participacién en su capital de aquellas personas que comunican este hecho a la Comision Nacional del
Mercado de Valores. A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales las entidades con participacion
igual o superior al 10% del capital suscrito que han comunicado este hecho son Inversiones Frieira, S.L.
y Frieira Gestion de Inversiones S.L., con una participacién directa del 23,14% y 10,00 %,
respectivamente. A dicha fecha y segiin la misma fuente, los miembros del Consejo de Admimstracion de
la Sociedad en su conjunto poseen una participacion £ \ndjrecta que suponen un 58,05% del
capital social de la compainiia.
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Prima de emision.
La prima de emision es de libre disposicion y asciende a 51.179 miles de euros.

Reserva legal.

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anonimas, debe destinarse una citra igual al
10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, ¢l 20% del capital
social. 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 podrd destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas

disponibles suficientes para este fin.

Reserva para Inversiones en Territorio Canario.

De acuerdo con la Ley 19/94, relativa a 1a dotacion de reservas para inversiones en el Terrtorio Canario,
la Sociedad tiene registrada una reserva indisponible condicionada a la reinversién por importe de 11.894

miles de euros.
Reserva voluntaria, reserva fusion.

Son de libre disposicion.

14. - INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

El movimiento de la cuenta durante el ejercicio 2004 ha sido ¢l siguiente:

miles de €
G Saldo a Saldo a
Concepto 31/12/2003  Adiciones  Retiros  31/12/2004
Subvenciones de capital -- 612 (167) 445
Otros ingresos a distribuir , 1.646 81 a8y . 1.2al
Total 1.646 693 (647) 1.692

‘Otros ingresos a distribuir “ corresponden bésicamente a los ingresos diferidos por la cesion del derecho
de usufructo sobre las acciones que la Sociedad posee en Guadalmina Golf, S.A.
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15. - PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2004 ha sido el siguiente:

miles de €
e “Saldo a - ' Saldo
- 31/12/2003 Adiciones 31/12/2004
Provisiones para impuestos 7.982 4.307 12.289
Otras provisiones
para litiglos 1.902 275 2.177
responsabilidades emp. delgrapo - 4157 4157
Total 9.884 8.739 18.623

W

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

La composicién de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2004 es la siguiente:

miley de €

Deudas cnnntldades de crédito y otras Largo Plazo Corto Plazo Disponible
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda protegida 14.911 7.199 17.833
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda libre 102.761 190.800 327.942
Otros préstamos hipotecarios 33.689 2.518 10.701
Pélizas de crédito 26,633 242.772 57.707
Préstamos 10.160 26.133 --
Deudas por efectos descontados - 04,339 23,559
Deudas por leasing 15.592 2.344 --
Intereses devengados no vencidos - 2108 -

Total 203.746 568.233 437.742

Los ‘Préstamos hipotecarios subrogables” corresponden a los saldos dispuestos de los preéstamos
hipotecarios con diversas entidades financieras, en los que se podrdn subrogar los compradores en el
momento de la entrega de la vivienda, y que la Sociedad utiliza para financiar la construccion de

promociones inmobiliarias en curso. Dichos préstamos se encuentran garantizados mediante hipotecas
sobre existencias y su importe al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2004, por 315.671
miles de euros, corresponde a la parte dispuesta de un total de 661.446 miles de euros formalizados.

El importe de los gastos financieros de ‘Préstamos hipotecarios subrogables” devengados en este
ejercicio ascienden a 7.687 miles de euros de las cualeg miiles de euros corresponden a viviendas

protegidas y 6.517 miles de euros a viviendas de promg
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Si bien los préstamos subrogables en su mayor importe no tienen exigibilidad a corto plazo, al tener
vencimientos superiores a un afio (tal como se especifica en el cuadro de vencimientos de deudas a largo
plazo), la Sociedad de acuerdo con la normativa contable vigente, clasifica a corto plazo todos aquellos

importes que correspondan a la financiacién de promociones en curso que cumplan las dos condiciones
sigulentes:.

1) Que a 31 de diciembre de 2004 existan compromisos firmes de venta, es decir, que ya se haya
formalizado un cont rato de compraventa de cardcter privado sobre los bienes afectos por el

préstamo y

2) La fecha de entrega prevista (escritura publica) sea inferior a doce meses desde el cierre del
e]ercicio.

Segiin los cuadros de amortizacién de los préstamos formalizados, en caso de no existir subrogacion
previa, los vencimientos por afio serian las siguientes:

miles de €
Concepto _ 2006 2007 2008 2009 2010 y sig. Total
Préstamos y créditos 27.764 8.721 176 132 -~ 36.793
Préstamos hipotec. subrog. viv. protegida 409 798 1.153 1.247 18.494 22.101
Préstamos hipotec. subrog. vivienda libre 4.869 7.502 9.899 10.130 259.413 291.813
Otros préstamos hipotecarios 3.025 5.035 3.367 3.239 19.023 33.689
Leasing 2304 2322 2305 2301 6340 15592
Total 38.391 24.378 16.900 17.049 303,270 399,988

El tipo de interés medio de las deudas a largo plazo fue del entre el 2,75% y 3%.

A 31 de diciembre de 2004, la Sociedad tiene concedidos por diversas entidades financieras lineas de
descuento por distintos importes, siendo el importe de los efectos descontados a dicha fecha de 94.339
miles de euros. El importe de los efectos descontados durante ¢l ejercicio ascendié a 185.810 miles de

CUros.

17. - ACREEDORES COMERCIALES

El saldo registrado al cierre del ejercicio en el epigrafe “Acreedores por operaciones de trafico a largo
plazo”, por importe de 330.135 miles de euros, corresponde a deudas por adquisicion de suelo, teniendo

el siguiente vencimiento:
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@
miles de €
Afios f
2006 120.531
® 2007 106.015
2008 40,823
2009 62.766
Total 330.135
@
De los anticipos de clientes registrados en el balance de situacién por importe de 385.707 miles de euros,
130.959 miles de euros corresponden a anticipos en efectivo y el resto en efectos comerciales a cobrar.
® Del saldo registrado al cierre del ejercicio en acreedores comerciales, tanto a corto como largo plazo, por
importe total de 1.124.671 miles de euros, 244.011 miles de euros estan instrumentalizados en efectos a
pagar.
o —— e
o 18. - OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
El saldo del epigrafe ‘Otras deudas” a largo plazo corresponde principalmente ala deuda por la
adquisicién de participaciones de sociedades mercantiles, siendo su vencimiento en el ano 2006.
® El epigrafe ‘Administraciones Publi cas a largo plazo”, por importe de 9.663 miles de euros, corresponde
a impuestos sobre beneficios diferidos, derivados de los ajustes temporales en la contabilizaciéon del
impuesto sobre Sociedades, cuyo vencimiento serd a largo plazo. La variacion del saldo de este epigrafe
con respecto al ejercicio anterior corresponde fundamentalmente con el impuesto diferido derivado de las
liquidaciones de ciertas sociedades fihales.
@
19. - INGRESOS Y GASTOS
o Importe neto de la cifra de negocios.
La actividad de la Sociedad, realizada en todo el territorio nacional por importe de 752.489 mules de
euros y en Portugal mediante un establecimiento permanente por importe de 629 miles de euros. Se
divide en funcién del uso final de los bienes y su tipologia de la siguiente manera:
@
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miles de €

Cifra de negocios
Venta de viviendas unifamiliares libres

Venta de viviendas colectivas libres

Venta de viviendas protegidas

Venta de obra ejecutada y certificada de edificacién residencial
Venta de obra ejecutada y certificada de edificacién no residencial
Venta de terrenos y solares |
Ingresos de mejoras en viviendas

Ingresos por arrendamientos

Ingresos por serviclos prestadg_sf_ e e

Aprovisionamientos.

134,736
185.209
61.552
16.612
134.504
216.623

245
1.415

2221
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753.117

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

miles de €

M

Aprovisionamientos

Compra de terrenos y solares 414.409
Certificaciones de obra y servicios de terceros 438.616
Aumento de existencias de terrenos y solares (306.294)
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Total 546.731

Gastos de personal.

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es ¢l siguente:

miles de €
Gastos de personal B
Sueldos, salarios y asimilados 43.303
Total 53.899

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

CIMPpIrcsa.

Numero medio de empleados.

Durante 2004 el nimero medio de personas empleadas de la Sociedad distribuido por categorias fue el

siguiente:
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m

Categoria Niimero
Direccion 28
Técnicos titulados 413
Administrativos 203
Comerciales 132
Operarios subalternos 439
Total 1.215

Variacion de provisiones de trafico.

La composicién y movimientos de las provisiones de trafico durante el ejercicio, es la sigulente:

mileys de
| e Provisiones Otras
- - para provisiones
Provisiones L incobrables de trafico Total
Saldo a 31/12/2003 406 4.659 5.065
Dotacion 333 38.937 39.270
Aplicaciones ) (4659 (4659)
Total 739 38.937 39.676

ﬂwﬂ_#—

Transacciones con empresas del grupo y asociadas.

Durante el ejercicio 2004, la Sociedad ha realizado las siguientes transacciones Con empresas del grupo y

asocladas:

miles de €

w

Concepto

Certificaciones de obra ejecutada 144.308
Adquisiciones de obra 10.722
Servicios recibidos 265
Servicios prestados 1.585
Ingresos por arrendamientos de inmuebles 533
Gastos para arrendamientos de inmuebles 507
Ingresos financieros 858
(Gastos financieros 73

I .atotalidad de 1as transacciones anteriores se han realizado en euros.

Ingresos y gastos extraordinarios y de ejercicios anteriores.

Las partidas mds significativas incluidas en estos epigrafes son las
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miles de €

Ingresos y gtos. extraord. y de ej. anteriores - Ingresos Gastos
Penalizacién a clientes 203 .n
Indemnizaciones -- 6.843
Responsabilidades s/ sociedades dependientes (*) -- 4.157
Sanciones -- 2.375
Impuestos -- 2.000
Otros - B 399 1.084

Total 802 16.459

(*) Ver apartado 4-)-2 de esta memona.

20. - SITUACION FISCAL

Fadesa Inmobiliaria, S.A. como matriz de un Grupo de sociedades, desde 1 de enero de 1999 se halla
acogida al régimen de consolidacién fiscal en el Impuesto sobre Sociedades siendo el sujeto pasivo a

efectos de liquidacion del Impuesto del mencionado Grupo.

Las sociedades que componen el grupo de consolidacion fiscal al cierre del ejercicio 2004 son las

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

Sﬂﬂl&dﬂdﬂs dej ElldiEIltES | RN
Obralar, S.L. TR-2, 8 A.

Residencial Coruiiesa de Viviendas, S.L. Baranda Azul, S.A.

Fadesa Canarias, S.L Hotel Isla Cristina, 5.L.

Centro Logistico del Transporte de Culleredo, S.A. Hotel Campos de Guadalmina, §.L.
Arco Iris Gestuoén, S.L. Hotel de Matogrande, S.L.

Triple Gest, S.L. Aplistone, S.L.

Eurogalia, S.L. Promotora Club Social Torrelago, 5.A
Pinturas Meldort, S.A. Encra Energia, S.L.

PQF-97, §S.L. (Gran Hotel de Aranjuez, S.L.
Escayolas Alba, S.L. Hotel de Badaguas, S.L.
Inmobiliaria Fuerteventura, $5.A, Hotel el Toyo, 5.L.

Casino de Badaguas, S.A. Hotel Fuerteventura Playa, 5.L.
Urbanizacion Club de Campo Logrono, 5.L. Hotel Fuerteventura Mar, S.L.
Urbanizadora de Pefiarroja en Pego, S.L. Hotel Fuertcventura Golf, S.L.
Lamps, §.A

La conciliacion entre el resultado contable del ejercicio con la base imponible (resultado fiscal) del
Impuesto sobre Sociedades de Fadesa Inmobiliana, S.A., es como s1
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miles de €
| S Situacion Situacion

Concepto L contable fiscal
Resultado contable antes de Impuesto sobre sociedades 176.940) 176.940
Diferencias permanentes positivas 9.332 9.332
Diferencias permanentes negativas (6.589) (6.589)
Diferencias temporales con origen en cl cjercicio - 207
Diferencias temporales con origen en ejercicios anteriores — (271)
Resultado contable ajustado / Base imponible 179.683 179.619
Cuota al 35% 62.8389 62.867
Deducciones por reinversion (1.681) (1.681)
Diferencias 1S 2003 (1.655) --
(Gasto por impuesto / Impuesto a pagar 59.553 61.186
Retenciones y pagos a cuenta o 41212
Cuota liquida del impuesto sobre sociedades 19.974

Del gasto por Impuesto sobre Sociedades registrado por Fadesa Inmobiliaria S.A., 78 miles de euros
corresponden a su establecimiento permanente en Portugal, cuya liquidacion se realiza en dicho pais.

Adicionalmente alo anterior, como consecuencia del régimen de tributacion consolidado al que esta
acogido la Sociedad, se ha registrado con las sociedades dependientes los derechos de cobro u
obligaciones de pago que se derivan del cdlculo del gasto por el Impuesto sobre Sociedades a efectos
individuales en cada una de ellas, resultando al 31 de diciembre de 2004 un saldo neto deudor de 5.697
miles de euros con empresas del grupo, que incrementa en el mismo importe la deuda con las
Administraciones Piblicas calculada en el parrafo anterior. Los saldos mas significativos son deudores
con Obralar, S.L. y Hotel de Matogrande, S.L. por importe de 2.066 y 3.099 miles de euros,

respectivamente.

Durante el ejercicio 2003, se finalizé por parte de la Oficina Nacional de Inspeccion (ONI) de la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria (AEAT) actuaciones de comprobacién e investigacion
correspondientes a los periodos 1996 a 1998 por el Impuesto sobre Sociedades, 10/1997 a 12/1998
correspondientes al IVA y retenciones € ingresos a cuenta de rendimientos del trabajo, protfesionales,
capital mobiliario, y por los periodos 1997 a 1998 por el IAE y retenciones a cuenta de no residentes.

Las actuaciones de comprobacién e investigacién han alcanzado también al Grupo Empresarial Fadesa,
S.A., sociedad absorbida por Fadesa Inmobiliaria, S.A en el ejercicio 1999, correspondiendo dichas

actuaciones a los periodos 1997 a 1998 por el Impuesto sobre Sociedades, 2/1997 a 4/1998
correspondientes al IVA y retenciones e ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo, capital mobihiario

y capital inmobiliario, y 1997 a 1998 correspondiente al IAE.

De la mencionada comprobacién se han derivado actas firmadas en conformidad por importe de 648
miles de euros por el Impuesto sobre Sociedades, 65 miles de euros por el IVA y 70 miles de euros por
retenciones € ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo Toss expedientes sancionadores de las
mencionadas actas firmadas en conformidad por importe dg 2% de euros fueron recurridos ante €l

/ ‘
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Tribunal Econémico — Administrativo Central (TEAC). No obstante, con fecha diciembre de 2004 se ha
desistido de las sefialadas reclamaciones, con el fin de acoger estos expedientes a la reduccion prevista en
la DT 3 de la Ley 58/2003, que dejaria su cuantia en 215 miles de euros

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

Recaudacién, segin ¢l siguiente detalle:

miles de €
Detalle actas
Impuesto sobre sociedades, 1996-93 4.234
Impuesto sobre el Valor Afadido, 1997-93 414
Retenciones y pagos a cuenta, 1997-98 151

De las actas firmadas en disconformidad por el Impuesto sobre Sociedades, el importe mayor se refiere a
la aplicacién por la Inspeccion de criterios diferentes en la imputacion contable de los costes de las
promociones entregadas por la Sociedad en los ejercicios comprobados, generdndose en opinion de la

Inspeccion un diferimiento de impuestos.

.os administradores de la Sociedad consideran que el criterio de imputaciéon de la Inspeccion, que es
cuestionable y por ello han firmado las actas en disconformidad, suponen un impuesto anticipado por
importe de 2.693 miles de euros, debido a que la Inspeccidn en sus actas aumenté las existencias finales
al 31 de diciembre de 1999 en 7.697 miles de euros que, en caso de no prosperar los recursos,
significardn un cr édito fiscal por el impuesto anticipado generado, el cual figura registrado en

Administraciones Pablicas deudoras a largo plazo.

Asimismo, en relacién con las mencionadas actas se han incoado expedientes sancionadores por importe
de 1.811 miles de euros, que en la actualidad se encuentran recurridos ante el TEAC, junto con las actas

de disconformidad y suspendidos sin la prestacién de garantias por no ser necesario.

La totalidad de la deuda tributaria incoada en las actas de inspeccién firmadas en disconformidad han
sido provisionadas en las cuentas anuales adjuntas, tal y como se detalla en la nota 14 ‘Provisién para
riesgos y gastos”, habiendo tenido en cuenta los importes que serian recuperables en los ejercicios no

prescritos.

La Sociedad tiene la intencidén de realizar las declaraciones complementarias necesarias por el Impuesto
sobre Sociedades, correspondientes a los ejercicios no prescritos, a fin de solicitar la devolucion de los
ingresos indebidos y que han dado lugar al saldo registrado en “Administraciones Pablicas Deudoras a
largo plazo” por importe de 2.732 miles de euros. A tales efectos, con fecha 26/07/2004 se presento
solicitud de ingresos indebidos por Impuesto sobre Sociedades, ejercicio 1999, por importe de 1.48)
miles de euros, de conformidad con el criterio de la Inspeccién. Dicha solicitud fue rechazada por la ONI
mediante acuerdo desestimatorio de 29/11/2004 por no ser firme la liquidacion de la que trae causa la
solicitud, habiendo sido dicho acuerdo objeto de recurso ante el TEAC.

Adicionalmente, y en cuanto al Grupo Empresarial Fadesa, S.A., se han firmado las siguientes actas de
disconformidad por los siguientes conceptos:
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miles de €

M

Detalle actas

Impuesto sobre sociedades, 1997-93 206
Impuesto sobre el Valor Afadido, 1997-93 2

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

Fadesa, S.A.

Asimismo, como consecuencia del acta por Impuesto sobre el Valor Afiadido incoada a Fadesa
Inmobiliaria S.A., se ha solicitado devolucién de ingresos indebidos de 321 miles de euros por Grupo
Empresarial Fadesa, S.A., a la que tendrd derecho Fadesa Inmobiliaria S.A. como sociedad absorbente.
Dicha solicitud ha sido denegada por la ONI, habiendo sido este acuerdo objeto de recurso ante el TEAC.

La Sociedad se ha acogido a los beneficios de la Ley 19/94 relativa ala dotacion de reservas para
inversiones en el territorio canario, que en el articulo 27.2 condiciona el incentivo fiscal a la reinversion
del importe total (6.589 miles de euros) en activos f1jos en un plazo no superior a tres anos, y que se
mantenga en balance por un periodo al menos de 5 anos.

21. - GARANTIAS COMPROMETIDAS Y OTROS PASIVOS CONTINGENTES

Avales y compromisos.

A 31 de diciembre de 2004 la Sociedad es avalista ante entidades financieras por préstamos, creditos, y
avales concedidos a sociedades del grupo por importe de 85.636 mules de euros.

22. - OTRA INFORMACION Y HECHOS POSTERIORES

Retribucion y otras prestaciones a los administradores.

Las remuneraciones devengadas en el ejercicio 2004 por los miembros del Consejo de Administracion
ascienden a 4.127 miles de euros, correspondiendo 2.824 miles de euros a retribuciones, 33 a dietas y
1.270 a sueldos y salarios.

L.a Sociedad no ha concedido préstamos a miembros del Consejo de Administracion ni ha contraido
obligaciones en materia de fondos de pensiones, seguros de vida u otros similares.

Participacion de los administradores en otras sociedades.

de la Sociedad en el capital de
actividad, asi como los cargos o

Las participaciones de los miembros del Consejo de Adminys
sociedades con el mismo, andlogo o com plementario géng
funciones que en ella ejercen, son las siguientes:
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Consejero . B o4 Particip. Sociedad Cargos/Funciones
33 .00 Inversiones Teneria, 5.1.. S1n Cargn; e
D. Manuel Jove Capelln - 33,00 InvestCost, 5 A~ SinCargos

D. José Enrique Fernandez-Llamazares Nieto m Lico Inmuebles, 5.A, . Lonsgjero

D. Joaquin Sanchez-lzquierdo Aguirre 4524 Ai"f;imfﬂm, 5L Admimistrador unico
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D. Joaquin Sanchez-Izquierdo Aguirre 3333 CDU.SL. _

5in Cargos

Actividades Empresanales Cuadrin,
D. Joaquin Sanchez-Izquierdo Aguirre B 5.7 2 S.L.

TETERRERT] s i e en s s s s m e g ann e e

Sin Cargos
D, Joaquin Sanchez-lzquierdo Aguirre -- Mﬂntljlﬂﬂ

R T T T o kBt

' SN el e et e

sirre 400 Royal Mediterranea, S.A. Consejero )
Ibenian Coast Properties Dream

INNRRETR T ) 1] L ey

P'ragﬁmdé Hipotecas vy Credlmﬂ,

................................................................

D. Jos¢ Luis Suarez Barragato
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D). José Luis Suarez Barragato
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Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante no realizan por cuenta propia o
ajena actividades iguales, andlogas o complementarias a las de Fadesa Inmobiliaria, 5.A.

Retribucion de auditores.

La remuneracion a los auditores por la auditoria de las cuentas anuales del ejercicio 2004 ha ascendido a
64 miles de euros.

Adicionalmente, los honorarios abonados en el ejercicio por otros servicios prestados por el auditor de
cuentas han ascendido a 313 miles de euros. En este importe se incluyen también los honorarios

percibidos por las sociedades de servicios profesionales que comparten nombre comercial con la
sociedad de auditoria.

Hechos posteriores.

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

Informacion sobre medio ambiente.

Las promociones inmobiliarias han sido disefiadas y realizadas con ¢l minimo impacto medio ambiental,
habiéndose cumplido todas las disposiciones contempladas en la Declaracion de Etectos Ambientales
definidos en los proyectos / memorias. Por lo tanto no se estiman contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medio ambiente y, en consecuencia, no €s necesario dotar provisiones destinadas

a actuaciones medioambientales.

A IR R R R



Fadesa Inmobilaria, S.A. Memoria ejercicio 2004 _

23. - CUADRO DE FINANCIACION DEL EJERCICIO

miles def

APLICACIONES 2004 2003 ORIGENES - 2004

Adquisiciones de inmoviliz. inmatenales 114 264 Recursos procedentes de las operaciones 126.963 81.008
Adquisiciones de inmovihiz, materiales 10.907 5281 Ingresos a distribuir en vanos ¢jercicios 693 538
Adquisiciones de inmoviliz. financieras 40.058 56.662 Enajenacion de inmoviliz. materiales 14.060 21.789
Adquisicion de acciones propias 13,120 -~ Enajenacion de mmowiliz. financieras 19.624 1.185
(Gastos a distribuir en varios ¢jercicios 201 916 Enajenacion de acciones propias 13.739 -
Cancelacion o traspaso de deudaalipac/ 176241 228.598  Deudas a largo plazo e 329719 279.974
Total aplicaciones  260.643 291.721 Total origenes 570,798 384.494
EXCESO DE ORIGENES EXCESO DE APLICACIONES
Aumento de capital circulante 310.155 91.773 Disminncién de capital circulante --

miles de€

R L 2004 2003 R
Variacién del capital circulante ~ Aumento  Disminucién Aumento Disminucion
Existencias 537.076 -- 188.586 --
Deudores 388.438 -- 89.915 --
Acreedores -- 608.608 - 188.517
Inversiones financieras temporales 15.060 -- -- 11.538
Tesoreria -- 21.876 13.855 --
Ajustes por periodificaciéon 65 -~ A2z T

Total 940.639 630.484 292.828 200.055
Variacion del capital circulante 310.155 92.773

miles de€
e

Correcciones al resultado 2004 2003
Resultado contable 117.387 58.325
Aumentos
Dotaciones a la amortizacion 5.108 4,858
Amortizacion de gastos a distribuir 849 2.639
Dotacion de provisiones de inmovilizado 9.300 17.400
Dotacion de provisiones para riesgos y gastos 8.739 7.721
Pérdidas procedentes del inmovilizado 2 8
Disminuciones
Ingresos a distribuir en varios ejercicios (647) (336)
Beneficio de ventas de inmovilizado (8.430) (6.875)
Beneficio de ventas de acciones propias (619) --

Total 126.963 81.008
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FADESA INMOBILIARIA, S.A.

Informe de gestion correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2004

EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS.

En el ejercicio 2004, 1 as principales magnitudes de la cuenta de pérdidas y ganancias de Fadesa
Inmobiliaria han consolidado 1a tendencia de crecimiento de los iltimos aftos. En este sentido, la cifra de

negocio de la sociedad ha alcanzado una cifra de 753,1 millones de euros, un 34% superior a la del afo
2003.

Las ventas de viviendas y parcelas siguen constituyendo la principal fuente de ingresos de la sociedad, el
79%. En el afo recién terminado se ha producido un fuerte incremento de los ingresos derivados de

ejecucion de obra, fundamentalmente la destinada a hoteles del Grupo.

El beneficio de explotacion progresé un 71% durante 2004,

El Beneficio Ordinario mostré un crecimiento significativo (+86,4%) alcanzando la cifra récord para la
Compaiifa de 186,4 millones de euros. Asimismo, una vez registrados los resultados extraordinarios y el
impuesto de sociedades, el beneficio neto del ejercicio alcanzdé la cifra de 117,4 millones de euros, lo que

supone un incremento interanual del 101 %.

El volumen del activo al final del ejercicio también refleja la evolucion de la sociedad: 2.455 millones de

euros, un 61% superior al ejercicio precedente, destacando principalmente el aumento de existencias,
1.448.4 millones de euros (+59%), que es la partida que engloba la cartera de suelo y las promociones en

CUrso.

En el lado del pasivo, los Fondos Propios de la entidad se han incrementado en un 51% y el
endeudamiento neto ha alcanzado los 740 millones de euros consecuencia de las inversiones practicadas

durante el altimo ejercicio.

INVESTIGACION Y DESARROLLO.

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

ACCIONES PROPIAS.

Durante el ejercicio 2004 el Grupo ha efectuado las siguientes operaciones con acclones propias:



miles de €

Acciones propias N¢ titulos Valor
Saldo a 31/12/2003 - -
Adquisiciones 1.107.623 13.120
Ventas (1.107.623)  (13.120)
Saldo a 31/12/2004 -- .-

El resultado neto obtenido por las transacciones con las acciones propias ha ascendido a un beneficio de
619 miles de euros.

COMITE DE AUDITORIA.

De acuerdo con lo establecido en los Estatutos Sociales de Fadesa Inmobiliaria, S.A. (en adelante
FADESA o ‘1a Socie dad™ existe constituido un Comité de Auditoria de FADESA formado por tres

miembros, con mayoria de Consejeros Externos.
Con fecha 28 de julio de 2004, se constituy6 formalmente el mencionado Comité.

En este primer afo de existencia el Comité se ha reunido en tres ocasiones con asistencia de todos sus
miembros. Estas reuniones han servido para conocer los documentos e informacion tinanciera que luego
han sido objeto de examen por el consejo de administracion, contando con la asistencia del Director

Econdomico-Financiero.

Asimismo, se han mantenido dos reuniones con los auditores externos, una para la preparacion del Plan
de Auditoria Externa para el ejercicio 2004 y otra para conocer el desarrollo del trabajo de la auditoria

externa en la fase preliminar.

Por qltimo, el Comité ha planteado al Consejo de Administracion, después de los oportunos trabajos
internos y de consultas con asesores externos, la conveniencia de constituir un Departamento de
Auditoria Interna y ha aprobado la Norma Reguladora de la Funcidén de Auditoria Interna de FADESA

que regula, entre otros, su funcién y sus procedimientos.




En A Coruiia, a 28 de febrero de 2005, los abajo firmantes, que componen la totalidad de los miembros
del Consejo de Administracién de Fadesa Inmobiliaria S.A., formulan las cuentas anuales y el informe de

gestién de dicha Sociedad correspondientes al ejercicio anual 2004. El resto de las hojas que componen
las cuentas anuales y el informe de gestién las firman dnicamente el Presidente y el Secretario del

Consejo de Administracién en representacion de los Administradores.

“" 7 D. Manuel Jove Cﬁpﬂm ' I D:“-Maﬂuﬂl Jove Santos D*. Felipa Jove Santos
Presidente Vicepresidente 1° Vicepresidenta 2
D. José Luis Matia Sarmiento o D. José Maria Castellano Rios D. José Enrique Fernandez-Llamazares Nieto
Consejero-Delegado Vocal Vocal
= D.Modesto Rodriguez Blanco i " D. Joaguin S-Ancl;ez—lzquieraﬂ Agﬁirre D. José Luis Siiarez Barragato ‘
Vocal Vocal Vocal
.—H"""'--—.____
h ___H_l_'_'__—--—_
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FADESA INMOBILIARIA, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas Anuales e Informe de Gestion

® correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2004
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® INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
A los Accionistas de
FADESA INMOBILIARIA, S.A.
® Hemos auditado las cuentas anuales de Fadesa Inmobiliaria, S.A. y Sociedades

Dependientes que comprenden el balance de situacién consolidado al 31 de diciembre de 2004, 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 Fadesa
Inmobiliaria, S.A.. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las citadas cuentas

PN 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 evaluacion de su
presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores presentan, a efectos

¢ comparativos, con cada una de las partidas del balance consolidado y de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, ademas de las cifras del gjercicio 2004, las correspondientes al ejercicio
anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2004. Con fecha 1 de marzo de 2004 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las

® cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2003 en el que expresamos una opinion favorable.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2004 adjuntas expresan,
en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion
financiera consolidada de Fadesa Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de
diciembre de 2004 y de los resultados consolidados de sus operaciones realizadas en el ejercicio

e 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.

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2004, contiene las explicaciones

¢ que los Administradores de Fadesa Inmobiliaria, S.A. consideran oportunas sobre la situacion del

Grupo, la evolucion de sus negoclos y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las

cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacidn contable que contiene el

citado informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del

ejercicio 2004, Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion

¢ consolidado con ¢l alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de
informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Grupo.

INSTITUTO DE

CENSORES JURADOS

DF CUFNTAS DE ESPARA ERNST & YOUNG, 5.L.
@ (Inscrita en ¢l Registro Oficial de

Auditores de Cuentas con el N° 50530)

Miembro ajorciente:

ERNST & YOUNG 5L,

ARcngoq N 0450000087 /4
COPIA GRATUITA

. iium#ilq#il-'-illvtil'-Iulll-l-l-

Fule informe estd sujeto a la tass

28 dE febI'E:l'D de 2005 aplicable cetablocida on la

Ley 4472002 de 22 de neviemeare.
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FADESA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2004
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Memoria consolidada ejercicio 2004

FADESA INMOBILIARIA, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

M

1. . CONSTITUCION DEL GRUPO Y ACTIVIDADES

Fadesa Inmobiliaria S.A. (FADESA) en adelante la Sociedad dominante, s¢ constituyd como sociedad
anénima el 24 de julio de 1980 por un periodo de tiempo indefinido. El objeto social y actividades
principales del grupo consisten en la promocién inmobiliana, explotacion de cstablecimientos
hoteleros y explotacién de patrimonio en alquiler, contemplando también todas las actuaciones
derivadas de las mismas (compra vy venta de solares, cdificacidn, gestibn urbanistica, etc.), desde
marzo de 2001 como consecuencia de la integracion cn el perimetro de consolidacién del subgrupo
Eurogalia, constituyen también actividades del grupo las derivadas de la produccién, transformacion

y comercializacion de algunos productos del sector de la construccion.

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

Toda las sociecdades que componen el Grupo consolidado tienen su domicilio social en Espana
excepto las siguientes:

- - Ulepim Promogoes Imobilidrias, S.A. Portugal
- Inmobadajoz, Emprendimentos Imobiliarios, S. Lda. Portugal
- Groupe Fadesa Maroc, S.A. y sociedades dependientes Marruecos
- Tamino Netherlands, B.V. Holanda
- Fadesa Polska, sp.z.0.0. Polonia
- Fadesa Hungaria Rt. Hungria
- Fadesa Slovensko s.1.0. Eslovaquia
- Diana Forest, S.A. Rumania

Fl domicilio social de la sociedad dominante estd establecido en A Coruia.

W

7 . BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

a) Imagen fiel,

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de las
sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién, si bien incluyen dcterminadas
reclasificaciones para lograr una presentacién mds adccuada de las mismas, y se presentan de
acuerdo con el Plan General de Contabilidad y con las Normas de Adaptacién Sectorial del
Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio consolidado, de la situacién financiera y de los resultados consolidados del
Grupo Fadesa. Para la obtencion de dichas cucnias—amugles consolidadas se¢ han aplicado los
principios y criterios contables vigenics y en a8 normas establecidas en el Real
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Decreto 1.815/1991, de 20 de diciembre.

Las presentes cuentas anuales, correspondientes al ejercicio 2004, formuladas por los
Administradores de la Sociedad Dominante se someterdn a la aprobacion por la Junta General

Ordinaria de Accionistas, estimdndose que serdn aprobadas sin ninguna modificacion.

b) Comparacion de la informacion.

De acuerdo con la normativa vigente los saldos de cada partida del balance de situacion y de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2004 se presentan comparativamente con los
saldos del ejercicio anterior. Seglin se indica en la nota 3 de la presente memoria, en cl
cjercicio 2004 se han producido cambios en el perimectro de consolidacién con relacion al
ejercicio 2003, por incorporaciones, retiros y variaciones en los porcentajes de participacion de
sociedades pertenecientes al perimetro de consolidacién en ¢l pasado ejercicio.

c¢) Criterios de consolidacion.

Los principales criterios utilizados en la preparacién de los balances de situacion consolidados
y de las cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas adjuntas han sido los siguientes:

e Métodos de consolidacion

En funcién del grado de participacién o control de la Sociedad Dominante en las sociedades
dependientes, éstas s¢ definen y clasifican en las siguientes categorias:

Sociedades Dependientes

Son aquellas sobre las que la dominante mantiene un controi directo, indirecto 0 ambos
a la vez, de mis de un 50% de su capital social o del 50% si mantiene influencia notable
sobre su gestién. Se han consolidado por el método de integracion global.

Sociedades Multigrupo

Sc¢ definen asi aquellas en las que ¢l control vy la gestion son compartidos. Se han
consolidado por el método de integracion proporcional.

Sociedades Asociadas

Sc¢ definen asi aquellas en las que ¢l control directo, indirecto o la suma de ambas,
alcanza mds del 20% vy en las que ¢n ningin caso implica la existencia de una influencia
notable. Consolidadas por el método de pucsta en equivalencia.

Por otra parte, las sociedades participadas no consolidadas permanecen valoradas en el balance
de situacién consolidado adjunto al menor valor entre su coste de adquisicién y su valor tedrico

contable.
e Homogeneizacion de la informacion

Los balances de situacién y las cuentas de pérdidas y ganancias individuales de las sociedades
que integran el Grupo, y que se mencionan en esta nota explicativa, estdn referidos en todos los
casos a la misma fecha de cicrre y perfodo que ¢l bajance de\situacion consolidado y la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada. Asimismo, | yasivos, asi como los ingresos y
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pastos de las sociedades consolidadas se encuentran valorados, en los aspectos significativos,
siguiendo métodos uniformes de acuerdo con los principios y normas contables establecidas en
las disposiciones legales vigentes, habiéndose realizado las oportunas reclasificaciones para la
homogeneizacién de los balances de situacién y las cuentas de pérdidas y ganancias de las

. sociedades consolidadas.

e Conversién de estados financieros en moneda extranjcra

Las partidas de balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias de las sociedadcs extranjeras han
sido convertidas a euros aplicando el método del tipo de cambio de cicrre seglin s¢ indica en la

® normativa contable para formulacién de cuentas anuales consolidadas. Esto supone convertir
activos y pasivos a tipo de cambio de cierre, los fondos propios a tipo de cambio historico y
pérdidas y ganancias al tipo de cada una de las operaciones realizadas, o bien a tipo medio s1 no
se han registrado operaciones de volumen que distorsionen dicho tipo medio.

Adicionalmente, y dado quc una de las sociedades fihales extranjeras, S.C. Diana Forest, 5.A.
¢ domiciliada en Rumania, ha estado afectada por altas tasas de inflacion hasta el 30 de junio de
2004, las partidas de balance y cuenta de pérdidas y ganancias han sido ajustadas en anos
anteriores y hasta esa fecha antes de proceder a su conversion en euros, por los efectos de los
cambios de los precios siguiendo las normas establecidas al cfecto en el pais donde radica dicha
sociedad. Los efectos en el ejercicio 2004 de tales correcciones han supuesto incrementar en
moneda local el valor de los activos y pasivos no monetarios y partidas de pérdidas y ganancias
en 105.710, 725 y 25.924 millones de ROL (unidad monctaria de Rumania), con etecto en
pérdidas y ganancias de 106.435 y 25.924 milloncs de ROL (tipo de cambio a 31 de diciembre

de 2004 1 euro = 39.663 ROL)

Los efectos en la cuenta de pérdidas y ganancias de las correcciones indicadas antcriormente

e fipuran registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta en ¢l epigrafe de
“Diferencias positivas de cambio” por importe de 3.264 miles dc euros. Adicionalmente, los
pasivos nominados en moneda extranjera, como consecucncia de las fluctuaciones del tipo de
cambio, han provocado beneficio por importe de 3.177 miles dc euros, registradas en el
epigrafe de “Diferencias positivas de cambio” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta.

e Saldos y transacciones entre socicdades consolidadas

La totalidad de¢ los saldos mantenidos entre sociedades consolidadas por integracion global, asi
como la parte que corresponda a las sociedades integradas por integracién proporcional y las
transacciones significativas entre las mismas realizadas durante el cjercicio, han s1do
¢ eliminadas del balance de situacién consolidado y de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjuntos. l

¢ Socios externos

El valor dec la participacion de los accionistas minoritarios en los fondos propios de las
@ sociedades dependicntes se presentan cn el capitulo “ Socios externos” del balance de situacion
consolidado adjunto. En el epigrafe “Pérdidas y ganancias atribuibles a socios externos” de las
cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas adjuntas, se incluyc la participacion de los
accionistas minoritarios en ¢l resultado del ejercicio. Los-mtereges de los socios ¢xternos que se
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e Diferencias de primera consolidacion

Las diferencias positivas de consolidacién, surgidas entre el coste de adquisicion y el valor de la
parte proporcional de los fondos propios de las participaciones adquiridas, procedentes de las
sociedades dependientes, han sido atribuidas a elementos patrimoniales concretos dc las
sociedades dependientes, hasta ¢l limite de las valoraciones realizadas por expertos lasadores
independientes y a los resultados futuros estimados. El saldo que pcrmanece registrado al cierre
del ejercicio por este concepto asciende a 26.824 miles de euros, rcgistrando en el pasivo del
balance de situacién consolidado adjunto, el correspondiente impuesto diferido, ¢n su caso.

El desglose por bienes de los valores atribuidos a elementos patrimoniales concretos en la fecha
de primera consolidacidn, asi como las variaciones producidas como consccuencia de cambios cn

el perimetro, es el siguiente:

miles de €
Conceoto i . 31/12/2003.  Aumentos Disminuciones  Traspasos  31/12/2004
Inmuebles para explotacién - - - 5.791 5.791
Inmovilizado en curso 11.084 - - (4.579) 6.505
Promociongs en curso 30.099 . (23.957) (2.012) 4.130
Terrenos y solares (existencias) 9.598 -~ -- -- 0. 398
Total 50.781 -- (23.937) -- 26.824

3. - PERIMETRO DE CONSOLIDACION

Como s¢ menciona en el apartado 2 de la presente memoria consolidada, la estructura del Grupo de
empresas Fadesa Inmobiliaria ha sufrido modificaciones a lo largo del ejercicio 2004, derivados de
incorporaciones, retiros y aumentos de participacion de sociedades del perimetro.

a) Incorporaciones al perimetro.

Incorporaciones por adquisicion: Incorporaciones por constitucion:
- Tamino Netherlands BV - Gran Hotel de Aranjuez, S.L.
- Choapa, S.A. - Hotel de Badaguas, S.L.
- Fadesa Polska, Sp z.0.0. - Hotel El Toyo, S.L.
- Fadesa Slovensko, s.r.o. - Hotel Fuerteventura Golf, S.L.

- Hotel Fuertcventura Mar, S.L.
- Hotel Fuerteventura Playa, 5.L.
- Miio Golf, S.1.

- Sotoverde Golt, S.L.

b) Retiros del perimetro.

- DB-6, S.A.: Por liguidacion de la sociedad.
- MK-IL, S.A.: Por liquidacion de la sociedad.
-  TR-4, S.A.: Por liqudaci0n de la sociedad.
- TR-6, S.A.: Por ligmidacién de la sociedad.
- TR-7, S.A.: Por liquidacion de la sociedad.
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¢) Disminuciones en las participaciones.

- Guadalmina Golf, S§.A.: Por venta de acclones.
- Hotel Isla Cristina, S.L.: Por venta de acciones.
- Hotel de Matogrande, S.L.: Por venta de acciones.
- Hotel de Guadalmina, S.L.: Por venta de acciones.

En los cuadros de la presente memoria afectados por los cambios de perimetro anteriormente
descritos. se ha incluido una partida scparada que los describe. Dicha descripcion equivale a los
movimientos en concepto de incorporacién al perimetro de consolidacién, adiciones y retiros. En caso
de que durante el ¢jercicio se hayan producido adiciones y retiros de importe significativos sc
identifican por separado.

Las sociedades incluidas cn el perimetro de consolidacién Fadesa Inmobiliaria, S.A. y Sociedades
Dependientes a 31 de diciembre de 2004, son las siguientes:

Sociedades dependientes: miles de €
""" Domicilio Importe de la Porcentaje

“aocial Actividad articipacién Sociedad titular Participacion
Explotacion de establecimento *

Amw Hntel 5. A Casablanca hotelero (*) 409  Groups Fadesa Maroc, 5.A. 74,405

Denominacién -

adt m IIIIII.III.'...'l".II.'ﬁ [RENY o o LTI TR LR LR N R R LR R R LI I EE Y R I B R R TR R BT ' ' L L L e R L ! ' [ LI AL mmrnn o o

T ranifnrmﬂcltﬁn y
Aplistone, 5.L. A Corufa comercializacién del gramito 1822 Fwregalia, 5L  —  J0000%

||||||||||||||||||||

Arco Iris Gestion, 5.1 Madrid Sinactividad 132 TFadesa Inmoblana, S.A. 09.86%

Baranda Azul S A Sevilla Promocion inmobiliaria para venta 1.831 Fadesa Inmobiliana, 5.A. 100,00%

....................................................................................................
||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

1 ettt s s e e mmm rrrmrr 1 or amerrsr o % ow ST R R I R N O N N T R TN IR N RN N TR PR R R R R

Casino de Badaguas, 5. A. A Corufia Sin actividad 1202 Fadﬂﬂﬂlﬂmﬂhﬂmmﬂ o 100,00%

Centm Lng{smn de trﬂﬂﬁpﬂﬂe de
Culleredo, S.A, A Coruna Sin actividad 61 Obralar, 5.L e L A

Citania Hoteles & Resorts, S.A.  Madrid  Sinactividad 36  FadesaInmobilainia, 5.4. ... 60,00%

SRS A

Choapa, 5.A. Madrid Sin actividad S 1.207  Tamino Netherlands B.Y | Q9 0%

Enera Energia, 5.L. A Coruflia  5inactividad 3 Fadesalomohhana, 5.A.  99YT%

I'rant-.fﬂrmdufm y
Escayolas Alba,S.L. ~  ~  Logrofio comercializacionde escayola ~ —~  3.637  Eurogalia, 5. . 100,00%

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

SR

Eurngalia.S,L- ("*) A Comia  Tenencia de carlera 480 Fadesa Inmobiliana, §.A. 100,00%

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Fudesa Canarias, 5.1 Las Palmas  Promocién inmobiliaria para venta 320~ Fadesa Inmobihiania, S.A. - 100,00%

Fadesa Hungaria, Rt, (**) Budapest Promocién inmobiliaria para veata 76 Fadesa Inmobiliaria, 8.A. = - 99,99%

Fadﬁsa Fnlska SP 2.0.0. - ..Y?."?‘."'.E‘.""i.‘.l N Sinlaf.:lilvlidadl S - 12 Fadesa Inmobiliana, 5.A. 100.00%

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

w Bttt ettt

Fadesa Slovenko, 5.r.0. Bratislava .5”‘ actmd.icl | 5 Fadesa lnmnhll:arm "7.- A. 100.00%

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Promoci6n inmobiliaria y (urfstica
Gran Hotel de Aranjucz, S.L. A Coruiia (*) 4 Fadesa Inmobiliaria, 5.A. - 100,00%

Groupe Fadesa Maroc, S.A, (**)  Casablanca  Tenencia de cartera N 96 Fadesa Inmobiliaria, 8.A. 99.60%

Hotel Campos de Guadalmina, Explotacién de establecimiento

5.L. A Corufia hotelera ....9494  Fadesalnmobiliaria, S.A. 83,50%

pemm T l:xplﬂlamt'_’:n de establecimiento -

Hotel de Badaguas, L. A Corufia  hotelero (*) . bas50  Fadesa Inmobiliaria, 3.A. —  100,00%
Explotacion de Lhtdblturmenm Inmt‘:hlllarla Fu&rteventura

Hotel de Fuerieventura Mar, ‘3 L. A Corufla hotelero (*) - 18.343 5.A. 83,509

...........................................................................
Tty g G et n

Fx plntﬂcldn de establecimiento Inmobiliaria Fuerteventurﬂ

Hotcl de Fuerteventura Playa, S.L. - A Corufla hotelero S 2220 S, ... B330%
Explﬂld{._,llfpn de establecimiento Inmohiliaria Fuerteventura,

Hotel de Fuertentura Golf, S.L. A Corufia hotelero (*) 4 5.A./Fadesa Cananas, 5.L.  B3.50%

B L T L [ e TLor R R D R R ' ' oo oG onnnmnnnnn e m '

Explotacidn de establecimicnto Fadesa Iﬂmﬂhlllﬂflﬂ S.A./
Hotel de Isla Cristina, SL. A Corufa  hotelero o 9,203 Obralar, 5.L e 830U%
r— e, Explul:-.mﬂn de establecimiento
Hotel de Matogrande, §.L. ~ ACorufia ~ hotelero

e ot

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||




Hotel el Toyo, 5.L.. .

Inmobiliaria Fuerteventura, 5.A,
Lamps, 5.A.

Mifo Golf, 5.L.

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

A Corufia

Las Palmas =

Sevilla
o oo eSS R L R R

A Corufia

A Coruinia

hotelero (*)

Explotacién de establecimiento

...............................................

Promocion inmobiliaria para venta

Explotacion de establecimiento

hotelero (*)

Memoria consolidada ejercicio 2004

__F.;u:lLﬁ..i Inmnbnllana S.A.

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

100,00%:

o Fadesa Cdndrlab, 5.L./ Obralar,

Arrcenda mmnm da mat.ﬂauunta dn::

golf (%)

Promocidn mmnhlllarlﬂ para ventla

y drrt:ndamu.‘:ntﬂ T

........................................................................................................

Prnmulura Clul:'- Social Torrelago,
A s e

Pinturas Meldorf, 5.A, ~ AC

I\Resldanlal Cﬂmﬂeqa de
Vwmndas S L.

T [ T T R R RN RN TR TR R R RN TN Y]

Servicios Energéuwa
Residenciales, S.L.

Ve e mn e e mt e AR R

S.C. Diana Forest, S.A. (**)

Société ¢° Aménagemﬂnlc de
Jaidia, SA, (U7)

Sotoverde Golf, S.L.

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

anple Gest, 5.L.

Ulepim Prnmugnﬂa Inmﬂhillarlaf-.

HS A. (*%)

Urbanizacién Club de Campn de
. ALomha

Logrofo, §.L. (**)

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

A Corana
Bacau,

- Rumania

Owda .. .

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Amhlﬂrdam /
Holanda

Stvllla

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

“ ”M aclncl

Mmla f
 Portugal

Urbanizadora de PEhHIEI]d en

A Qnruﬁa

Explotacién club deportivo

L2378

Elaboracidn y ‘comercializacién de

pintura

Elaboracién de prefahncﬂdua de
cscayola

Promocién inmobiliaria para venta

S5in actividad

Tranamrmaclﬁn y

Lumtruahzaclﬁn -:le ﬂ'l.idLl‘.:'l

Parumpdu{m Y gﬂﬂlﬁn de otras

qnmedadez

Promocion inmohhana para venta 3

Lrhanizadora

e e vt e et Pttt T Nt T R EEE REE REREEE DN DRI e . o Em e st o o ! e L L.

Pego, 5.L.

Urballaﬁ S.A_(**)

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

C‘aaablanca

....................................................

Promocion inmoebiliana para venta

(*) Activos en proceso de construccién,
(**) Sociedad auditada por Ernst & Young.

Sociedades multigru

||||||

i.202

380

7 .E 3
R TR T T T

||||||||||||||||||||||||||||||||||||

||||||||||||||||||||||||||||||||

8,372

S.L./Recovi, S.L.

Fadesa Inmobiliana, S.A.._m -

Fadcsa Innmhiharm 5.A.

Fadesa Inmobiliana, 5.A.

Fadesa [nmnhthana 5.A.

Fadesa Inmobilharia, 8.A.

Obralar, 5.1../ Eurogalia, 5.L.

| 100,00%
100,00%
| 100,00%
85,18%
100,00%
100,00%

100,00%

100,00%

Eurugalm §.L.. ! Triple Gest,

_ Groupe Fadesa Maroc, S.A.

Fadesa Inmobiliaria, 5.A

~ Fadesa Inmobiliania, 5.A.

I-'ade'-.a Inmublhana S.A.

Fadesa Inmobiliaria, 8.A.

Fadesa Inmobiliaria, 5.A.

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

|||||||||||||||||||||||||||||||||||

99,22%

||||||||||||||||||||||||||||

99,20%,

...............................................

........................

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

miles de &

‘Denominacién

Inmoprado Laguna, S.L.

Sanalorio 2 lﬂﬂﬂ 5 L

Dumiﬁilin' i

social

Vallﬂdnhd

AComia

Gran Casino Real de Aranjuu

LT

Inw‘:l‘ﬁlﬂnﬂﬂ Arnnva | S L

S S T A

Sociedades asociadan:

Denﬂminaclﬁn

Gudalmina Golf, S.A. (**)

REIﬂUhﬂr' S.T.L.'.. e e e e

Arapjuez

~ALoruna

Domicilio
social

Milaga

A Coruna

Actividad

~ Sinactividad

Sin acividad

Promocion inmobiltaria para venta

51n actividad

Actividad
Explotacién ¢lub Golf

Yin actividad

(**) Sociedad auditada por Ernst & Young.

Importe de la

||||||||||||||||||||

Imporie de la

articipacién

4.224

- Obralar, S.L

Sociedad titular

Fadesa [nmobiliaria, 5.A.

Fadesa Inmobiliana, 5.A, 30

Fadesa Inmobiliana, §.A,

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Sociedad titonlar

f:u:lar.a lnmnbllldnd S A

Fadesa Inmobiliaria, 5. A.

Porcentaje
Participaclon

milexy dv €

Porcentaje
Participacion

38,23%

.. 48,80%




Sociedades dependientes excluidas del perimetro de consolidacion.
Las siguientes sociedades dependientes han sido excluidas del proceso de consolidacion por no
representar un interés significativo, tanto individual como en su conjunto, para la imagen fiel
consolidada del Grupo Fadesa.
Sociedades dependientes: miley dv€
L e T ‘Pomicilio Importe de |» Porcentaje
L i Denominacién social Actividad rarticipacién Sociedad titular Participacién
Fadesa Inmmobiliana, 5.A
Edificios del Noroeste, S.A. A Loruna S actividad o748 Obralan s Lo - 58,06%
@ Obras y Suelos de Galicia, S.A. A Corufia  Sin actividad 97 Fadesammobiliaria, SA. - 66,96%
Inmobiliaria Rialta, $.A. = ACoruha = Sinactividad 798 Fadesa lnmobiliara, 5.A. 100,00%
Inmobadajoz Emprediminentos Residencial Corufiesa de
Inmobiliarios, Stda. ~  Lisboa = = Sinactwvidad - - 5 ... Yiviendas, SL.  100,00%
w
4. - NORMAS DE VALORACION
Las principales normas de valoracién utilizadas en la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas,
de acuerdo con la normativa contable vigente, han sido las siguientes:

a) Gastos de establecimiento.

En esta partida se incluyen principalmente los gastos incurridos en ampliaciones de capital y
puesta en marcha de nuevos proyectos. La amortizacion de los mismos se realiza en ¢inco

® afios, lo cual ha implicado un cargo en el presente ejercicio en la cuenta de perdidas y
ganancias de 540 miles de euros.

b) Inmovilizado inmaterial.

Las concesiones administrativas corresponden:

1. Al coste de adquisicion por el derecho de explotacion de un acuifero de aguas minero-
medicinales. Su amortizacion se realiza de forma lineal durante el periodo concesional
residual, es decir, 18 afios desde 2002.

® 2. Los gastos efectuados para la obtencion de derechos de explotacion otorgados por el
Estado u otras Administraciones Pdblicas o el precio de adquisicion de aquellas
concesiones susceptibles de transmision. La amortizacion se realiza linealmente en un

periodo de 33 afios.

La cuenta "Aplicaciones informaticas" refleja, fundamentalmente, los costes de adquisicion de
@ diversos programas informaticos, siendo amortizados de forma lineal en cinco afios.

I os derechos derivados de los contratos de arrendamiento financiero se contabilizan como

inmovilizado inmaterial por el valor al contado dg se amortizan con el mismo criterio
eflejandose en el pasivo la deuda

L ™
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varios ejercicios y se imputa a los resultados de cada ejercicio d¢ acuerdo con un criterio
financiero.

c) Inmovilizado material.

Comprende, fundamentalmente, el suelo, las edificaciones y equipamiento de establecimentos
hoteleros en explotacién, inmuebles en arrendamicnto ¢ inmuebles para uso proplo. Asimsmo
incluye el valor de los activos industriales del Grupo.

En inmovilizaciones en curso se incluyen activos de naturaleza similar a los indicados en el
pdrrafo anterior que al cierre del ejercicio se halla en curso de construccidn o i1nstalacién. En
este apartado se encuentran fundamentalmente ¢l valor del suelo y el coste incurndo en la
construccion de nuevos proyectos hoteleros.

Los elementos del inmovilizado se encuentran valorados al coste de adquisicién o construccion,
0 a su valor de mercado segin tasaciones independicntcs en los casos que fuese inferior al
coste.

Los gastos financieros directamente relacionados con la construccion del inmovilizado material
se incluyen como parte del coste de construccidn hasta la finalizacion de la obra, en la medida
en que con esta incorporacién no se supere el valor de mercado o de reposicion, y se calcula en
funcién de las necesidades de financiacion de la misma.

Los costes de ampliacién, modernizacién 0 mejoras qu¢ representan un au mento de la
productividad, capacidad o e¢ficiencia, o un alargamiento de la vida atill de los bienes se
capitalizan como mayor coste de los correspondicntes bienes.

Los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de explotacion en ¢l ejercicio
en que se incurren.

Las sociedades del grupo dotan las oportunas provisioncs por depreciacion de sus
inmovilizaciones materiales cuando existen dudas sobre la recuperabilidad de su valor contable.

El inmovilizado material se amortiza considerando los afios de vida util estimada, segin el
siguiente detalle:

Ainos de
Inmovilizado material vida atil
Edificios 25 a 30
[nstalaciones técnicas y maquinaria Tald
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 7al4,3
Otro inmovilizado 4 a 10

Con excepcion a lo arriba expuesto, los bienes usados sigucn un criterio de amortizacion
acelerada al doble de lo establecido para su vida util estimada.

Los elementos de inmovilizado material comenzay arsc a partir de su entrada en
funcionamiento.
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d) Inmovilizado financiero e inversiones financieras temporales.

Las inversiones financieras, los valores mobiliarios, tanto si se¢ trata de valores de¢ renta fija
como variable y las participaciones ¢n sociedades dependientes no consolidadas, se presentan
individualmente a su coste de adquisicién o a su valor de mercado, s1 este tltimo fuese menor.
I.as minusvalias entre el coste y el valor de mercado al cierre del ejercicio s¢ registran en los
correspondientes epigrafes de provisiones del balance de situaciOn consolidado.

Las participaciones en sociedades asociadas se han valorado por el método de puesta en
equivalencia.

e) Fondo de comercio de consolidacion.
Corresponde a la diferencia positiva de consolidacién surgida por la integracién en el perimetro

de consolidacién del subgrupo de empresas Eurogalia. El Grupo sigue ¢l criterio de amortizarlo
en cinco afios. El importe amortizado en el ¢jercicio asciende a 3.249 miles de euros.

) Gastos a distribuir en varios ejercicios.

Los intereses incorporados al nominal de las dcudas por operaciones de trafico o de
inmovilizado con vencimiento superior al afio, se registran cn esta cuenta, imputandose

anualmente a resultados con un criterio financiero.

g) Existencias.

1. Existencias de la actividad de promocion inmobiliaria:

- Terrenos y solares:

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

- Promociones en curso.

Como promociones en curso se incluyen los costes a origen incurridos en las promociones
inmobiliarias en fase de ejecucién a la fecha de cierre del ejercicio. Los costes incluyen para
cada promocion los importes correspondicntes a los solares, la urbanizacion y construccion, asi
como aquellos otros costes dircctamente relacionados con la promocion (estudios y proyectos,
licencias, ctc.) y, adicionalmente, los gastos financieros devengados duranic ¢l periodo de
construccién por la financiacién especifica obtenida por la ejecucion de la misma.

o Promociones en curso de construccion a ciclo corto: Recoge las promociones en
curso cuyo plazo de construccion pendiente sea inferior a un afio desde el 31/12/2004.

o Promociones en curso de construccion a ciclo largo: Recoge las promociones ¢n
curso cuyo plazo de construccion pendient un ano desde el 31/12/2004.
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- Edificios construidos:

A la finalizaci6bn de cada promocién inmobiliaria, las sociedades del grupo siguen el
procedimiento de traspasar desde la cuenta "Promociones en curso” a la cuenta "Edificios

construidos” el coste correspondiente a aquellos inmuebles adn pendientes de venta.,

- Obra en curso:

Se recoge en este epigrafe los costes a origen correspondientes a obras dondc las sociedades del
grupo trabajan como constructoras y cuyo importe se ccrtificard a terceros.

I1. Existencias de la actividad industrial:

- Materias Primas:

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

- Productos en curso de fabricacion.

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

-Productos terminados:

Se recoge en este epigrafe los costes a origen imputados a los productos ya terrmunados y
almacenados.

El Grupo Fadesa dota las oportunas provisioncs por depreciacion de las existencias cuando ¢l
coste contabilizado excede a su valor de mercado. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas
recogen una provision por importe de 2.951 miles de euros correspondicntes a las existencias

de la actividad industrial.

h) Deudores.

- Créditos no comerciales:

Los créditos no comerciales se registran por el importe entregado y distingui€éndose entre ¢l
corto y ¢l largo plazo en funcion de la fecha de vencimiento. Los Ingresos por intercscs se
computan en el ejercicio ¢n ¢l que s¢ devengan, siguiendo un criterio financiero.

- Créditos comerciales:

Los créditos comerciales se encuentran valorados por ¢l nominal y recogen los créditos
concedidos a clientes por operaciones de trafico gue incluyen los clcctos descontados
pendientes de vencimiento, figurando su contrapartida por €l mismo importe como dcudas con

entidades de crédito.

Las sociedades del Grupo realizan una estimacion de los saldos que pudicran resultar dudosos a
efectos de dotar la oportuna provision.

i) Diferencia negativa de consolidacion.
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parte proporcional de los fondos propios de tal sociedad, atribuible a dicha participacion en la
fecha de su primera consolidacion.

j) Ingresos a distribuir en varios ejercicios.

- Subvenciones de capital:

Las subvenciones de capital que se registran en el epigrafe de “Ingresos a distribuir en varios
ejercicios”, se contabilizan en el momento de la concesién por el organismo estatal o

autonomico correspondiente. La imputacion a ingresos del ejercicio se realiza con un criterio de
correlacion de ingresos y gastos, de forma que para importes concedidos por la adquisicion de
inmovilizado, se trasladan a ingresos los saldos correspondientes a los porcentajes de vida util

de dichos elementos.

- Otras subvenciones oficiales:

Se corresponden con subvenciones recibidas por la adquisicion del suelo para construccion de

viviendas en régimen de proteccion oficial. Se contabilizan en el momento de la concesion por
el organismo estatal o autébnomo correspondiente. La imputacion a ingresos del ejercicio se

realiza con un criterio de correlacion entre ingresos y gastos, de forma que para las
subvenciones concedidas, se trasladan a ingresos los saldos correspondientes a las unidades

vendidas en el ejercicio, permaneciendo en balance aquellos otros importes que sean inherentes
a unidades que figuren como existencias.

-Diferencias positiva de cambio.

Se corresponde con las diferencias positivas producidas por conversion de los saldos en
moneda extranjera representativos de créditos y deudas. Se trasladaran a resultado del gjercicio

cuando venzan o se cancelen los créditos y deudas que originaron las citadas diferencias.
-Otros ingresos a distribuir:

Se corresponde, en su mayor parte, con las cantidades recibidas por la cesion temporal del
usufructo de las acciones que la Sociedad dominante posee en Guadalmma Golf, S.A. La
imputacion a ingresos del ejercicio se realiza con un criterio lineal en funcion del tiempo de

cesion de las acciones.
k) Provisiones para operaciones de trafico.
En este epigrafe se registran los siguientes conceptos:

1. Provisiones para garantias.
El saldo registrado en el epigrafe de “Provisiones para operaciones de trafico” por importe de

4,739 miles de euros corresponde a la estimacion de costes futuros por la realizacion de
pequefias reparaciones en promociones entregadas. Su calculo, basado en datos estadisticos, se
ha determinado en un porcentaje de la cifra de ventas del gjercicio y del precedente. La
variacion neta registrada en el ejercicio por este concepto ha sido de 75 miles de euros.

Adicionalmente, y para cubrir las contingencias que pudieran afectar durante la construccion y
una vez terminada la misma, la Sociedad tiene contratados los seguros necesarios y obligatorios

para su cobertura.

2. Provisiones por costes pendientes de incurrir.

Corresponde a los costes pendientes de incurrir de\ aquellas
registrado los ingresos por ventas. Su yaloracion se realiza por

Nyomociones donde se han
diferencia entre los costes
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presupuestados y los incurridos. El saldo registrado al cierre del ejercicio es de 32.520 miles de
eUuros.

3. Provisiones por pérdidas futuras.

La Sociedad realiza un analisis de las promociones en existencias que, una vez descontados los
costes comerciales, pudieran aportar margenes negativos. La provision se realiza por el valor de
las pérdidas futuras en las que pudieran incurrir dichas promociones en el momento del
reconocimiento de los ingresos por venta. El saldo registrado al cierre del ¢jercicio es de 1.634

miles de euros.

) Provisiones para riesgos y gastos.

- Provisiones para impuestos

Como consecuencia de las distintas interpretaciones de la normativa fiscal aplicable en el caso
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que recaen
sobre los préstamos hipotecarios, las sociedades del grupo hasta el ejercicio 2002, tenian
adoptado el criterio de liquidar dicho impuesto exclusivamente sobre ¢l importe del principal,
sobre la base de sentencias del Tribunal Supremo. No obstante, por aplicacion del principio de
prudencia, las sociedades del Grupo mantienen registrado dentro del epigrate “Provisiones p ara
impuestos” un saldo de 4.481 miles de euros para hacer frente a posibles resoluciones de los
tribunales y distintas administraciones contrarias a la posicién de las Sociedades del Grupo.
Desde el ejercicio 2003, de acuerdo al cambio normativo introducido, se liquidan los impuestos
correspondientes considerando como base imponible la responsabilidad hipotecaria maxima.

Adicionalmente a lo anterior, el Grupo mantiene registrado 7.808 miles de euros para otros
riesgos de caracter fiscal.

- Otras provisiones
Corresponden a la cuantificacion de riesgos y gastos futuros por litigios en curso. lLas

sociedades del Grupo mantiene registrado un saldo de 2.645 miles de euros.

m) Deudas.

Se registran por su valor de reembolso. La clasificacion entre corto y largo plazo se realiza
teniendo en cuenta el plazo previsto para el vencimiento o cancelacion. Se consideran a largo
plazo cuando dicho plazo sea superior a doce meses a partir de la fecha del cierre contable.

Los préstamos hipotecarios subrogables se contabilizan dentro del epigrate “Deudas con

entidades de crédito” por el importe dispuesto. Se clasifican a corto plazo todos aquellos
importes que, aun teniendo vencimiento superior a doce meses, estan financiando viviendas

sobres las que existe un compromiso firme de venta (contratos privados) y cuyo plazo de
entrega sea inferor a un ano.

n) Transacciones en moneda extranjera.

Los saldos correspondientes a créditos y débitos en moneda extranjera se hallan valorados
aplicando el tipo de cambio de cierre para cada una de las monedas sobre el montante en divisa

extranjera constitutivo del crédito o débito.

Las diferencias de cambio se calculan por diferencia’entre el va\or registrado de los creditos y

débitos y el contravalor resultante de aplicar el tipo {{e cambio a fecha de cierre. Si la diterencia
es negativa se registrara como gasto dgl ejercicio™s ’ fe de pérdidas TaNClas

|
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‘Diferencias negativas de moneda extranjera”, si la diferencia es positiva se registrard
formando parte del epigrafe de ingresos a distribuir en varios ejercicios como ‘Diferencias
positivas de cambio”. Sc¢ trasladardn a resultado del ejercicio cuando venzan o se cancelen los
créditos y deudas que originaron las citadas diferencias.

ii) Impuesto sobre beneficios.

El gasto por Impuesto sobre Socicdades se calcula en funcién del resultado consolidado del
ejercicio, aumentado o disminuido, se¢gin corresponda, por las diferencias permanentes con el
resultado fiscal, entendiendo éste como la suma de la base imponible consolidada d¢ las
sociedades incluidas en el régimen de consolidacién fiscal y las bascs imponibles individuales
del citado impuesto para ¢l resto de las sociedades incluidas en ¢l perimetro de consolidacion
contable, minorado por las bonificaciones y deducciones en la cuota, excluidas las retenciones

y pagos a cuenta.

o) Método de reconocimiento de las ventas.

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

En particular, las ventas de inmuebles s¢ registran en el momento de la entrega de llaves,
estando concluida totalmente la construccién de los mismos. Las entregas, en efectivo o en
efectos comerciales a cobrar, en concepto de pago a cuenta, recibidas de clientes durante el

periodo comprendido entre la firma del contrato privado de compraventa y el momento en cl
que se efectiia la firma en contrato publico, se registra como “Anticipos de clientes” en el

pasivo del balance de situacién adjunto.

El reconocimiento de los ingresos dertvados de las ventas de solarcs se realizard en el momento
de la firma del contrato privado de compraventa, realizando la provision correspondiente por
los costes pendientes de incurrir.

p) Actuaciones empresariales con incidencia medioambiental.

Todas las actividades desarrolladas por el Grupo han sido disefiadas y realizadas con el minimo
impacto medio ambiental, por lo gque no s¢ estiman contingencias significativas relacionadas
con la protecciéon y mejora del medio ambiente y, en consccuencia, no es necesario dotar
provisiones destinadas a actuaciones medioambicntales.

En concreto, con respecto a la promocion inmobiliaria, actividad principal del Grupo, todas las
promociones han sido desarrolladas cumpliéndose todas las disposiciones contempladas en la
Declaracién de Efectos Ambientales definidos ¢n los respectivos proyectos y/o memorias.

q) Plan de pensiones y otras obligaciones frente al personal.

Las Sociedades del Grupo no tiene un plan de pensiones de jubilacion para sus empleados,
estando las obligaciones al respecto cubiertas por la Seguridad Social.

Las indemnizaciones a pagar a cmpleados por despidos que pudieran producirse como
consecuencia de ajustes en plantilla u otros motiye$ no impusaples a cllos se calculan en base a
los afios de servicio. Cualquier gasto por ¢ste copcepto se contabiliza en la cuenta de rekas ¥
ganancias del ¢jercicio en que se acuerda el desp \ |
|~

)

13




VB FADESA
f B e . - - Memoria consolidada ejerciciq_;’_'_ﬂﬂd

5. - GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

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

miles de €
(Gastos de establecimiento
Saldo a 31/12/2003 1.305
Adiciones 2.533
Amortizaciones  __ 040)
Saldo a 31/12/2004 3.298

6. - INMOVILIZADO INMATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio 2004 en las diferentes cuentas del inmovilizado inmaterial
y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:

miles de €

B Saldo a | | Saldo a
Inmovilizado inmaterial 31/12/2003 Adiciones Retiros Traspasos 31/12/2004
Gastos de 1nvestigacion y desarrollo 29 -- (20) = 3
Concesiones administrativas 2.842 153 (148) -- 2.847
Aplicaciones informéticas 633 15] (2) -- 782
Bienes de leasing =~ 244 0 25% (22 o aedaly o 20378
Total coste 28.949 2.900 (198) (7.641) 24.010
Amortizacinacumulada ______ (6083)  (589) 6l 6742 (5176)
Valor neto 22.866 (2.996) (137) (899) 18.834

Al 31 de diciembre de 2004, la situacion de los bienes adquiridos mediante contrato de arrendamiento
financiero, es la sigulente:

miles de €

o ' Otro |
'fC'bhceEtn Construccion Instalaciones inmovilizado Total
Coste en origen 270 370 19.738 20.378
Valor opci16n de compra 3 3 209 220
Duracion contratos (anos) 10 3 hasta 5 3 hasta 10 3 hasta 10
Periodo transcurrido (anos) 7 1 hasta 4 1 hasta 3 1 hasta 7
Cuotas en ejercicios anteriores 203 49 3.283 3.537
Cuotas satisfechas en ¢l ejerciclI 33 01 2.356 2.480
Cuotas pendientes 103 295 17.936 18.334

7. - INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido durante el ejercicio 2004 en las diferenfes cuentas d¢l inmovilizado matenal y
de su correspondiente amortizacién acumulada ha sido el siguidqte:

......
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miles de €

R Saldo a . | Saldo a
Inmovilizado material 31/12/2003  Adiciones Retiros Traspasos  31/12/2004
Terrenos, solares y bienes naturales 14.451 866 (762) 23.049 37.604
Construcciones 23.924 149 (7.492) 93,548 110129
Inmuebles para explotacidn 23.104 -- (8.002) 3.403 18.505
Inmuebles para uso propio 8.468 ]1.543 (520) -- 0. 491
Instalaciones técnicas y similares 43.109 1.016 (821) 29.885 73,189
(Otras instalaciones, utillaje y mohhario 13.654 4.647 (266) 6.287 24.322
Equipos de proceso y otro inmovilizado 4.601 689 (78) 469 5.681]
Elementos de transporte 5.541 692 (143) 5.382 11.472
Anticipos ¢ inmovilizacionesencurso 190,151 106899 = (2465) =~ (154382) =~ 130.203
Total coste 327.003 116,501 (20.549) 7.641 430.596
Provisiones (5.915) (1.849) 857 -- (6.907)
Amortizacidn acumulada e e $29:974) (6.864) LA0es o (6.726) LA32:490)
Valor neto 291.114 107.788 (15.623) 215 384.194

- Terrenos vy solares.
Del saldo registrado al cierre del ejercicio en este ¢pigrafe, por un importe de 37.604 miles de euros,
2.186 miles de euros corresponden a terrenos y solares que seran destinados a la construccion de

inmuebles para explotaciéon mediante arrendamiento. El resto del saldo, por importe de 35.418 miles
de euros, corresponde al valor del suelo sobre los que se hallan construidos inmuebles atectos a las
actividades hotelera e industrial del Grupo.

- Construcciones.
Corresponden en su gran mayoria a edificaciones en las que se desarrolla la actividad hotelera ¢

industrial del Grupo.

- Inmuebles para explotacion.

(Ver en ancxo a esta memoria el detalle y datos mas significativo
de los ‘ITnmuebles para arrendamicnto™.)

A 31 de diciembre de 2004 ¢l desglose de las distintas partidas del inmovilizado material
correspondientes a solares y construcciones es el siguiente, expresado ¢n miles de euros:

miles de €
SN . Saldo a
‘Concepto Solar Construccion 31/12/2004

Terrenos, solares y construcciones 37.604 110,129 147.733
Inmuebles para arrendamiento 4,125 14.380 18.505
Inmuebles para uso propio 2.391 7.100 9.491
Anticipos e inmovilizado en curso 3764  107.720 139484
Total coste 75.884 239,329 315.213

Los intereses capitalizados como mayor valor de los bienes del inmovilizado matenal de acucrdo con

la norma de valoracién descrita en el apartado 4.¢) de esta memoria han ascendido a 3.987 muiles de
euros, de los cuales 1.728 miles corresponden al ejercicio 2004,

El valor neto contable del inmovilizado material afecto a-garantias hipotecarias a cierre de ¢jercicio
asciende a 202.162 miles de euros.
\Y

\ (
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El coste de los elementos totalmente amortizados es de 8.260 miles de euros, de los que 3.10]1 miles
corresponden a bienes de la actividad industrial.

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

miles de €
| | Saldo a
Concepto 31/12/2004
Terrenos, solares y bienes naturales 11.763
Construcciones 20.486
Instalaciones técnicas y similares 52.238
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 1.000
Equipos de proceso y otro inmovilizado 434
Elementos de transporte 5.034
Anticipos e inmovilizacionesencurso 2.562
- Total coste 93.517

Provisiones (6.907)
Amortizacion acumulada - (20.279)

mbdelebls bebeblnlebllenll sl UL, sl e, L T N T T T T TR T YT T Y (T ——— e henleb ke o' akkielbalelobl kbl el & L o Rl '

Valor neto 66.331

La provisién dotada corresponde a la diferencia entre el valor contable de los activos de la sociedad
Diana Forest, S.A. valorados segin se indica en el apartado 2.c) y 4.c¢) de esta memona y ¢l valor de
mercado de los mismos, si este fuera menor. Del saldo registrado al cierre del ejercicio 2004, 5.088

miles de euros corresponden a terrenos.

El Grupo Fadesa sigue el criterio de asegurar los elementos de su inmovilizado contra los riesgos a
los que se encuentran sujetos. Al 31 de diciembre de 2004 no existia déficit de cobertura de seguros
sobre el valor contable del inmovilizado.

8. — INVERSIONES FINANCIERAS

a) Inmovilizaciones financieras.

El movimiento habido en el balance consolidado en las diferentes cuentas que componen el
inmovilizado financiero ha sido el siguiente:
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miles de €

L D L T T T . Saldo _H;;";:QI;";':';:;:,g'l':“'a'!,';:l':g:-::El Saldo a

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Tnmovilizado financiero ~3112/2003  Adiciones ' Retiros Traspasos _ 31/12/2004

Participaciones en empresas del grupo 1.647 -- -- - 1.647
Particip. en empresas puestas en equivalencia 11.628 -- (36) -- 11.592

Cartera de valores a largo plazo 46.462 19 -- -~ 46.481
Otros créditos 3.451 497 (89) (268) 3.591

Depositos y fianzas ¢onstirtuidos a largo plazo 848 181 (24) - 1.005
Administraciones Publicas L2757 L3384 - w” 6.141

' " omn e A ettt et et ettt e LLLLERCELEH]
A I T TP wheletelellates ettt ot e Y oA R

" Total coste 66.793 4.081 (149) (268) 70.457
(7.875) . ...(6.300) o T p (14.373)

[T Il el et o e S LN R LT L L b E N L L by e DY L L

el Tttt A TR L

Provisiones

L L ST | LAY FEELTE T Tyt by oy b | o s’ el kel ale's' e ke’ 1 'y 1 ke v et s e et et T R A ALY | !N EEEE | EEE EIEEEED - TIIED -

Valor neto 58.918 2.419 149 268 56.082

- Participaciones en empresas del grupo no consolidadas.

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

miles de €

o | | Capital y Resultados del
'::::;:“ﬁ'ﬁ:' . % Directa Coste Provisién Reservas __ejercicio
Edificios del Noroeste, $.A. 58,06% 748 (587) 253 (4)
Obras y Suelos de Galicia, S.A. 66,96% 97 (1) 40 -
Inmobiliaria Rialta, 5.A. 100,00% 798 (646) 115 --
Inmobadajoz, Emp. lnmob. S.L. __ __ 10000% S - S

o — 1 - R S S S o oy ' Ty S T T R R T R I L R R

T otal 1.648 1.234 773 (4)

- Participaciones en sociedades puesta en equivalencia.

El detalle por compafiias de las participaciones en sociedades puestas en equivalencia es el siguiente:

miles de €
B Participacion en

S L Saldo a | resultados de Saldo a

Empresa 31/12/2003 Retiros 2004 31/12/2004
Guadalmina Golf, S.A. _11e28 21 (A5 11592

Total 11.628 (21) (15) 11.592

- Cartera de valores a largo plazo.

LLa composicion del saldo del epigrafe “Cartera de valores a largo plazo™ a 31 de diciembre de 2004
es la sigumiente:

miles de €
Cartera de valores a largo plazo % Coste Provision
Parque Tematico de Madnd 13,63 26.366 (13.125)
Live en Spain, S.A. 8.33 6 .
Inversiones I. Rusticas Urbanas 2000, 5.L. (*) 33,00 19.844 --
Otros 265 -

Ll E NN N W N R L EPEL . . TEELLL PRI LU L LS A A, a1 g e - L T S ST HILY S ¥ N LT F MM TERL QIR STRTAERURNRT T NT TR T M T, N N T S P YUY I T T Y S . D LY AR LR L L TEEF S AR RERTTER s Tl Tt T A e o gt oo o e e ke e e ke

Total 46.481 (13.125)

' tn garantia de oglamo
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® que dicha sociedad tiene formalizado con Cajamadrid.
(*) Corresponde a la adquisiciéon de acciones de dicha sociedad que en la actualidad esta s actividad
y cuyo unico patrimonio es suelo con destino a la promocion mmmobiliaria.

C Otra informacion.-

- El importe que figura en Administraciones Publicas corresponde a impuestos anticipados y a
créditos a cobrar de las mismas. Las adiciones del ejercicio corresponden a un impuesto
anticipado del ejercicio 2003 que se puso de manifiesto cuando se presento la hiquidacion de
dicho ejercicio.

@

- El importe registrado en “Otros Créditos” corresponde a préstamos concedidos a empleados
de la Sociedad Dominante con vencimiento en el afio 2010 y a un crédito subordinado de
2.045 miles de euros concedido a Parque Tematico de Madrid dispuesto en 409 miles de
euros, cuyo vencimiento es en el ejercicio 2006,

@
b) Inversiones financieras temporales.
La composicion de este epigrafe del balance de situacion es el siguiente:

. miles de €
e saldo & e
"Concepto & 31/12/2003 Adiciones Retiros Traspasos 31/12/2004
Cartera de valores a ¢/p 357 32.047 (18.647) -- 13,757
Otros créditos 1.534 - (13) 267 1.788
Depésitos y fianzas constituidasac/p 2 187 T e 1802

Total coste 1.893 33.914 (18.660) 267 17.414

9. - FONDO DE COMERCIO

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

miles de €

l Saldo a Saldo a

Concepto 31/12/2003  Amortizacién  31/12/2004.

Eurogalia, §.L. 683 (683) --

$.C. Diana Forest, S.A. 2.278 (2.278) --

Escayolas Alba, S.L. 111 (111) --

® PQF-97, S.L. 135 (135) --
Servicios Energéticos Residenciales, S.L. 42 = (4)) -

Total ﬁ y (3.249) -~
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10. — GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

I.os movimientos habidos durante el ejercicio 2004 han sido los siguientes:

miles de €
Gastos a distribuir varios ejercicios
Saldo a 31/12/2003 3.316
Adiciones 2.024
Retiros  (2051)
Saldo a 31/12/2004 3.289

Las adiciones del ejercicio se corresponden a la incorporacion de los gastos financieros derivados de
bienes en leasing y a la incorporacién de intereses implicitos en el pago de compras de terrenos. Parte
de los retiros corresponde a la reduccion de los gastos financieros derivados de los bienes de leasing

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

11. - EXISTENCIAS

La composicion de las existencias del Grupo a 31 de diciembre de 2004 era la siguiente:

a) Existencias de la actividad de promocion inmobiliaria.

miles de €
‘Existencias de la actividad de promocién Libres Protegidas Totales
Terrenos y solares 723.179 17.330 740.309
Promociones en curso de construccion de c¢icio corto 366.006 50.997 417.003
Promociones en curso de construccion de ciclo largo 305.948 2] .88% 327.836
Obras en curso de construccion de ciclo corto 2.832 -~ 2.832
Editicios construldos 108.928 23.847 132.775
Anticipos 17.188 -- 17.188

Provisiones =~~~ e e e T e e
Total 1.524.081 114.062 1.638.143

b) Existencias de las actividades industrial y hotelera .

miles de €

Industrial Hotelera

Existencias de la actividad industrial y hotelera

Comerciales 290
Materias primas y otros aprovisionamientos 5.395 --
Productos en curso y semiterminados
Productos terminados

Anticipos

Provisiones

7. | | " 19
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Otra informacion.

El valor de las existencias de la actividad inmobiliaria registradas al cierre del ejercicio incluye gastos
financieros por importe de 31.500 miles de euros, de los que 14.084 miles de euros han sido

capitalizados en el ejercicio 2004.

Por la actividad que realizan las sociedades del Grupo, es habitual que una parte de las existencias de
promociones en curso estén afectas a garantias de préstamos hipotecarios para su finan ciacion.

Al cierre del ejercicio 2004 las sociedades del Grupo mantienen formalizados diversos contratos de
opciones de compra sobre suelos cuyo destino, en caso de ejercitarse la opcion, seria la promocion
inmobiliaria, por un importe de 108.636 miles de euros. De dicho valor, 14.594 miles de euros
corresponden al coste de la opcidn, figurando este concepto registrado en el epigrafe de anticipos.

Las sociedades del Grupo mantienen formalizados contratos de venta por valor de 1.508.939 miles de
euros sobre existencias de promociones €n curso.

12. - FONDOS PROPIOS

Los movimientos habidos en las cuentas de "Fondos propios" durante el g¢jercicio 2004 han sido los
siguientes:

miles de €
L | Saldo a beneficio S Saldo a
Fondos Propios 31/12/2003 2003 Adiciones Retiros Traspasos  31/12/2004
- Capital Suscrito 11.137 -- - - - 11.137
- Prima de emision 51.179 —- —- -- -- 51.179
- Otras reservas sociedad dominante
- Reservas distribuibles 106.899 63.955 -- -~ 2495 173.349
- Reservas no distribuibles 11.691 2.430 -- - —- 14.121
- Rﬂ_s.f:rvas dﬁ socledades mnsallldadas 4.950 1% 513 3 (5.666) (2.495) 14 637
por integracion global o proporcional
- Reservas de SﬂCl‘EdﬂdEEIEGHSGlldadHS 655 (78 . } 3 233
por puesta en equivalencia
- Diferencias de ¢conversion 1.961 -- -- (926) - 1.035
- Perdidas y ganacias del ejercicio 85.096 (85.096) 120.290 . - 120.290
atribuidas a la sociedad dominante 0 e —
Total 272.868 -- 120.290 6.592 -- 386.566

Capital social,

Con fecha tres de febrero de 2004 la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de
Fadesa Inmobiliaria, S.A., acordé un aumento del capital social en cinco euros con vemticinco

céntimos (5,25 euros), mediante la emision de veintiuna (21) acciones ordinarias, de 0,25 euros de
valor nominal, iguales a las preexistentes, 1o que supone un total de 44.546.428 acciones. Las

acciones se han emitido con una prima de emisidn total de 120,75 euros, es decir, 5,75 euros por
accion, lo que significa una cantidad desembolsada de 126 euros, 6 euros por accion. I.a ampliacion

fue totalmente suscrita y desembolsada.

Posteriormente en la misma Junta acordé una modificgcién del valox nominal, pasando de 0,25 euros
a 0,10 euros por accién, sin que ello afecte a la cifra de capital §o¢1al. En virtud de lo anterior, €l

20
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capital social a 31 de diciembre de 2004 esta representado por 111.366.070 acciones al portador de
0,10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones cotizan
en el mercado continuo de Madrid. Todas las acciones gozan de los mismos derechos y no existen

imitaciones estatutarias ante su libre transmision.

Dada la naturaleza de las acciones, la Sociedad sélo tiene conocimiento de los porcentajes de
participacion en su capital de aquellas personas que comunican este hecho a la Comisiéon Nacional del
Mercado de Valores. A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales las entidades con
participacion igual o superior al 10% del capital suscrito que han comunicado este hecho son
Inversiones Frieira, S.L. y Frieira Gestion de Inversiones S.L., con una participacion directa del
23.14% vy 10,00 %, respectivamente. A dicha fecha y segun la misma fuente, los miembros del

Consejo de Administracion de la Sociedad en su conjunto poseen una participacion directa e indirecta
que suponen un 58,05% del capital social de la compaiiia.

Prima de emision.

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

Reservas no distribuibles.

Este epigrafe se desglosa en: “Reserva legal” y “Reserva para Inversiones en Terrtorio Canario™
(RIC), por importe de 2.227 y 11.894 miles de euros, respectivamente. La “Reserva para Inversiones
en Territorio Canario” esta sujeta a lo indicado en el apartado 20 de esta memoria.

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

capital social. Este requisito se cumple al cierre del gjercicio.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10 %
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere ¢l
20% del capital social, esta reserva so6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reservas distribuibles de la sociedad dominante.

El saldo registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2004 tiene su origen en los siguientes

conceptos:
- Diferencia negativa de primera consolidacion, que de acuerdo con las normas contab les para

la formulacion de cuentas anuales consolidadas se atribuyeron a la sociedad dominante.

- Distribucion de dividendos por sociedades consolidadas.
- Resultados no distribuidos por la sociedad dominante.

Reservas de sociedades consolidadas por integracion global y proporcional.

El movimiento habido en el ejercicio por sociedades se presenta en el cuadro sigulente:




Distrib. beneficio

Memoria consolidada ejercicio 2004

mifes de &

“Socledades “Saldo a 31/12/03 2003 Adiciones' Traspasos Retiros  Saldo a 31/12/04
Obralar, S.L. 4127 31.799 - - - 35926
Fadesa Canarias, S5.L. 252 (39) - -- -- 213
Residencia Corufiesa de Viviedas, 5.L. 279 (10) -- -~ -- 269
Centro Logistico de Culleredo, 5.L. (3) -- - - -- (3)
Inmobiliaria Fucrteventura, S.A. (140) 266 - - . 126
Citania Hoteles y Resorts, 5.A. -- -- —- .- - -
Arco Ins, 5.L. (4) {1) = -- “s (5)
Tamino Netherlands BV -- - . - - _
Triple Gest, S.L. (3) (4) - - - (7)
Casino de Badaguas, 5.A. - -- -- - - -
Urbaniz. Club de Campo Logroiio, 5.L. - 712 - - - 712
P. Club Social Torrelago, S.A. 3638 127 -- - - 495
Urbaniz. de Peiiarroja en Pego, 5.L. (12) (1) —- - = (13)
Fadesa Polsaka, 5P 7.0.0. .a —- -n —- -- -
Gran Hotel de Aranjuez, 5.L. - - . _- .- _
Hotel de Badaguas, 5.L. . - - -- -- —-
Hotel Fl Toyo, §.L. . _- - - .- -
Mifio Golf, §.L. .- - - - - -
Sotoverde Golf, 5.L. .- - .- - .- -
Choapa - - - -- - "
Fadecsa Slovenko, 5.R.0. - - - __ - .
Hotel de Fuertentura Golf, 5. L. - - - - - .
Baranda Azul, 5.A. (69) (4) - - -- (73)
DB-6, 5.A. 1.248 - - (1.248) - -
Lamps, 5.A. - - - .- - -
MEK-II, 5.A. 1.248 -- - (1.248) -- -
TR-2, 5.A. - -- -- - -- -~
TR-4, 5.A. -- - - - ] -
TR-6, S.A. - - - " _ .
TR-7, S.A. - .- - " - -
Groupe Fadesa Marog, $.A. (295) 11 - an - (284)
Enera Energia, S.1.. -- -- —- .- - ;
Fadesa Hungaria, RT -- - - .- - .-
Ulepim Promogocs Inmobiliarias, 5.A. (333) (1.631) - -- —- (1.964)
Hotel Fucrteventura Mar, S.L. - - - - )
Hotel Isla Cristina, 5.1 (1) - - - (1)
Hotel Fuerteventura Playa, 5.1.. - - - - - -
Hotel Matogrande, 5.1.. —- - - _- - _
Hotel Guadalmina, S L. - (1) - ] __ (1)
Sanatorio 2000, S.L. (2) - - -- -- (2)
Gran Casino Real de Aranjuez, §.A. (200) (3) - - . (203)
Inmoprado Laguna, 8.L. (7) - - - -- (7)
Inversiones Armova, S.L. - —- - - . -
Eurogalia, 5.L. 3.6009 (1.796) -- - - 1.813
Aplhstone, 5.L. (470) (3735) “n -- -- (1.051)
Pinturas Meldorf, 5 A (255) (87) - -- -- (342)
Escayolas Alba, S.L. (209) (181) -- aa -~ (390)
PQF-97, 5 L. (7) (71) - -- — (7%)
5.C. Diana Forest, S.A. (4.8006) (9.966) - -- (5.6060) (20.498)

..... Enerser, S.L. g (11) e e T - (1

Total 4.25() 18,531 — 2.496 5.660 14.621

Excepto por lo que corresponde a Fadesa Canarias, S.L e Inmobiliaria Fuerteventura, S.A. por
importe de 213 y 126 miles de euros, respectivamente, son de libre disposicion por las respectivas
sociedades individuales. El importe no disponible esta sujeto a lo indicado en la nota 20 de esta

memaoria.

2
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Reservas de sociedades consolidadas por puesta en equivalencia.

El movimiento habido en el ejercicio en este epigrafe corresponde a la distribucion del resultado del
ejercicio 2003 aportado por Guadalmina Golf, S.A. por 178 miles de euros.

Diferencias de conversion.

Del saldo registrado al cierre del ejercicio, 1.009 miles de euros han sido originadas por S.C. Diana
Forest, S.A. y el resto, por importe de 26 miles de euros por Groupe Fasesa Maroc, S.A.

Otra informacion.

Las sociedades ajenas al Grupo que a 31 de diciembre de 2004 poseen una participacion superior al
10% del capital en alguna de las sociedades del Grupo y Multigrupo son las siguientes:

Sociedad titular de la participacién

Participacion

Sociedad del grupo participada

Anjoca, S.L. 50,0 Sanatorio 2000, S L.

Parquesol Valladolid Inmuebles, S.L. 50,0 Inmoprado Laguna, 5.

Comar, 5.A. 50,0 Gran Casino Real de Aranjuez, $.A.
Inversiones Arnova, 5.L. 50,0 Eastern Projects Development, Inc.
Occidental Hoteles, S5.A. 40,0 Citania Hoteles & Resorts, 5.A.
Activ Hotel, S.A. 24.9 Sociéte Omici Group, S.A.

Barcelo Hoteles, S A. 16,5 Hotel de Matogrande, S.L.

Barceld Hoteles, S.A. 16,5 Hotel de Guadalmina, S.L.

Barcelo Hoteles, S.A. 16,5 Hotel de Isla Cristina, S.1..

Barcelo Hoteles, §.A. 16,5 Hotel Fuerteventura Mar, 5.L.
Barcelo Hoteles, S.A. 16,5 Hotel Fuerteventura Playa, S.L.
Corporacion Caja Navarra, S.A. 15,0 Urb. Club de Campo de Logrono, 5.L.

Ninguna de las acciones de las sociedades del grupo cotizan en bolsa.

13. - INTERESES DE SOCIOS EXTERNOS

El saldo incluido en este capitulo del balance de situacién consolidado adjunto recoge el valor de la
participacion de los accionistas minoritarios en las sociedades consolidadas. Asimismo, el saldo que
se muestra en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta en el epigrate "Resultado
atribuido a socios externos" representa la participacion de dichos acciomstas minoritarios en los

resultados del gjercicio.

El saldo a 31 de diciembre de 2004, de este capitulo del balance de situacién consolidado adjunto se
desglosa en 1os siguientes conceptos:

23
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@
miles de €
B o Participacién
® | S | Saldo a en resultados Adiciones Saldo a

Sociedad B 31/12/2003 de 2004 Retiros 31/12/2004
Promotora Club Social Torrelago, $.A 398 33 -- 431
Groupe Fadesa Maroc, 5.A. 136 71 60 267
Citania Hoteles & Resorts, S.A. 24 -- “- 24
Urbanizacion Club de Campo de Logrofio, . 216 35 -- 251
DB-6, 5.A. 16 - (16) —
MK-II, 5.A. 16 - (16) -
TR4, S.A. 2 - (2) -
TR-6, S.A. 2 - (2) -
TR-7, S.A. , - (2) -
Hotel de Isia Cristina, S.L. -- 85 2.367 2.452
Hotel de Matogrande, S.L. - (44) 1.691 1.647
Hotel de Fuerteventura Playa, §.1L. -- (106) 6.074 5.968
Hotel Campos de Guadalmina, S.L. = (99) 2.648 2.549
Hotel de FuerteventuraMar, S.L. =~~~ - a2 0 4844 00 4832

Total 812 (37) 17.646 18.421

La composicién de los socios externos ¢n ¢l ¢jercicio 2004 corresponde al siguiente detalle:

miles de €

Resultados

ejercicios Resultados
Sociedad - Capital Reservas anteriores 2004 Total
Promotora Club Social Torrelago, 5.A 377 - 21 33 431
Groupe Fadesa Maroc, 5.A. 134 62 -- 71 267
Citania Hoteles & Resorts, 5.A. 24 -- -- - 24
Urbanizacion Club de Campo de Logrofio, | 90 126 -- 35 251
Hotel de Isla Cristina, §S.L. 2.367 -~ -- 85 2.452
Hotel de Matogrande, 5.L. 1.691 — -- (44) 1.647
Hotel de Fuerteventura Playa, 5.L. 6.074 -- -- (106) 5 968
Hotel Campos de Guadalmina, 5.L. 2.648 -- -~ (99) 2.549
Hotel de FuertevenwraMar, S.L. 4844 - e M) 4832

Total 18.249 188 21 (37) 18.421

14. - DIFERENCIAS NEGATIVAS DE CONSOLIDACION

El movimiento de este epigrafe del balance consolidade-duragte el ¢cjercicio 2004, ha sido el siguiente,

expresado en miles de euros:
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» Sociedades puestas en equivalencia:

miles de €
. o Saldo a Saldo a
Empresa .. 31/12/2003 Retiros Traspasos 31/12/2004
Guadalmina Golf, 5.A. _ 6563 B ¢ ) B 02989

Total 6.563 (14) -- 6.549

El saldo que permanece a 31 de diciembre de 2004 corresponde exclusivamente a la diferencia de
primera consolidacién surgida por la adquisicién de las acciones indicadas y por la venta realizada en

el ejercicio 2004.

M

15. - INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

W

Se corresponden, bédsicamente, con subvenciones oficiales de capital para la construccion de
promociones de viviendas para alquiler o venta en régimen de proteccion oficial. EI movimiento

registrado en este epigrafe durante el ejercicio 2004, ha sido el siguicnte:

miles de €
“_“—“_“

;o Saldo a Saldo a
Cnncegtn 31/12/2003 Adiciones . Retiros 31/12/2004
Subvenciones de capital 451 830 (180) 1.101
Diferencias positivas de cambi1o 29 5 (31) 3
Otros ingresos a distribuir 1645 = 8 ~ (480) ~  1.247
Total 2.125 917 (691 ) 2.351

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

16. - PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento de este epigrafe del balance consolidado duranie el ejercicio 2004 ha sido el siguiente,
expresado en miles de euros:

miles de €

. Saldo a Saldo a
Concepto LR 31/12/2003 Adiciones Retiros 31/12/2004

Provisiones para impuestos 7.989 4.306 (6) 12.289
Otras provisiones 1941 704 - 20

Total 9.930 @_ 6) 14.934
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17. - DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO Y OTRAS DEUDAS FINANCIERAS

La composicién de las deudas con diversas entidades de crédito al 31 de diciembre de 2004 es la
siguiente:

miles de €
Deudas mn'bnt’iﬂﬁﬂés:de crédito y otras | 5::j;fj?séﬁi?iéf:i;Lar o Plazo Corto Plazo Disponible
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda protegida 14,911 7.199 17.833
Préstamos hipotecarios subrogables vivienda libre 113.126 190.8300 349.726
Otros préstamos hiptecarios 124.170 19.512 27.794
Pélizas de crédito 31.029 266.427 57.874
Préstamos 28.138 31.663 --
Deudas por efectos descontados -- 94.926 24,433
Deudas por leasing 15.858 2.476 =
Intereses devengados no vencidos e eSO T
Total 327.232 616.057 477.660

e ‘Préstamos hipotecarios subrogables™.

Corresponden a los saldos dispuestos de los préstamos hipotecarios con diversas entidades
financieras, en los que se podrdn subrogar los compradores en el momento de la entrega de la
vivienda, y que las sociedades del Grupo utilizan para financiar la construccion de promociones
inmobiliarias en curso. Dichos préstamos se encuentran garantizados mediante hipotecas sobre
existencias y su importe al cierre del ejercicio terminado ¢l 31 de diciembre de 2004, por 326,037
miles de euros corresponde a la parte dispuesta de un total de 693.596 miles de euros
formalizadas.

El importe de los gastos financieros de ‘Préstamos hipotecarios subrogables” devengados en ¢ste
ejercicio ascienden a 7.716 miles de euros de las cuales 1.170 miles de euros corresponden a
viviendas protegidas y 6.546 miles de euros a viviendas de promocion libre.

Si bien los préstamos subrogables en su mayor importe no tienen cxigibilidad a corto plazo, al
tener vencimientos superiores a un afio (tal como se especifica ¢n ¢l cuadro de vencimientos de
deudas a largo plazo), las sociedades del grupo han adoptado el criterio de clasificar a corto plazo
todos aquellos importes que correspondan a la financiacion de inmuebles que cumplan las dos
condiciones siguientes:

1) Que a 31 de diciembre de 2004 existan compromisos firmes dc¢ venta, es decir, que se haya
formalizado un contrato de compraventa de cardcter privado sobre los bienes afectos por el
préstamo y

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

del ejercicio.
e ‘Otros préstamos hipotecarios’.
El importe que figura en este epigrafe corresponde a los saldos dispuestos de los préstamos con

diversas entidades financieras, que serdn ampliables y transformados en préstamos hipotecarios
subrogables, en los que se podrdn subrogar los copipradorgsien el momento que la venta s¢ haga




7 5 FADESA

Memoria consolidada ejercicio 2004

efectiva, o bien préstamos hipotecarios sobre bicnes inmuebles para explotacion y que el Grupo
utiliza para financiar la construccion de promociones inmobiliarias en curso o ¢l inmovilizado
que desde la parte patrimonial gestionard para rendimiento recurrentes. Dichos préstamos se
encuentran garantizados mediante hipotecas sobre existencias o mmovilizado.

L.as amortizaciones previstas para las deudas clasificadas a largo plazo son las siguientes:

miles de &

Concepto . . . - 2006 2007 2008 2009 2010 Total

Préstamos y créditos 37.633 13.008 3.474 3.349 1.703 59.167
. Préstamos hipotec. subrog. viv. protegida 409 794 1.153 1.247 18.494 22.101
Préstamos hipotec. subrog. vivienda libre 4.869 7.527 10.196 10.434 269.153 302.179
Otros préstamos hipotecanos 15951 13,201 12.013 12.059 70.946 124170
Leasing . .243 2430 2354 2301 6340 15858
Total 61.295 36.964 29.190 29.3%0 366.636 523,475

Las amortizaciones indicadas de los préstamos hipotecarios subrogables se corresponden a las
previstas en los cuadros de amortizacién de los préstamos formalizados, en el supucsto de no existr

subrogaciones previas. No se corresponden, por tanto, con las clasificaciones contables realizadas, tal
como se indica en el epigrafe de préstamos hipotecarios subrogables anterior.

El tipo de interés medio de las deudas a largo plazo fue entre el 2,5 % y el 3,23.

¢ ‘Deudas por efectos descontados’.

A 31 de diciembre d¢ 2004, las sociedades del Grupo ticnen concedidas por diversas cntidades
financieras linecas de descuento por distintos importes, siendo ¢l importe de los efectos
descontados al cierre del presente ¢jercicio 94,339 miles de euros.

El importe de los efectos descontados derivados de la actividad de la promocion inmobiliana
durante el ejercicio ascendi6 aproximadamente a 185.810 mulcs de euros.

18. - ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS DEUDAS A LARGO PLAZO

El saldo registrado al cicrre del ejercicio en el epigrafe “Acreedores por operaciones de trafico a largo
plazo”, por importe de 334.030 miles de euros, corr¢sponden a deuda por adquisicion de suelo,

teniendo ¢l siguiente vencimiento:

miles de €
ANos
2006 124.425
2007 106.013
2008 40.823
2009 | 62.767

Total 334.030

Del saldo anterior, 52.926 miles de euros estan instrupe R en efectos comerciales a pagar.
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El epigrafe ‘“Administraciones Pdblicas a largo plazo” por importe de 15.660 miles de euros
corresponde a impuestos sobre beneficios diferidos, derivados de los ajustes temporales en la
contabilizacién del Impuesto sobre Sociedades, cuya reversion serd a largo plazo, y de la
contabilizacion de la diferencia de primera consolidacién segin se indica en el apartado 2 de esta

memeoria.

19. - INGRESOS Y GASTOS

a) Importe neto de la cifra de negocios.

La actividad del Grupo se centrd, bdsicamente, en la promocion inmobiliaria en terntorio nacional,
Portugal y Marruecos. La distribucién del importe neto de la cifra de ncgocios por actividades y

tipologia de los bienes es la siguiente:

miles de €
Cifra de negocios
Venta de viviendas unifamihares libres 145.718
Venta de viviendas colectivas libres 185.253
Venta de viviendas protegidas 74.995
Venta de obra ejecutada y certificada de edificacion no residencial 23.276
Venta de terrenos y solares 224.178
Ingresos de mejoras en viviendas 245
Ingresos por arrendamientos 3.946
Ingresos por serviclos prestados 1.012
Ventas de la actividad hotelera 11.439
Ventas de productos terminados de 1a actividad industrial 16.433
Devoluciones y rappels sobre ventas =~ R ¢ ) S
Total 686.494

El desglose de la cifra neta de negocios por mercados geogréficos, expresado en miles de euros, ¢s ¢l
siguiente:

Espaila 666.230
Resto de 1a Unién Europea 14.306
Resto de paises 5.958

- Las ventas de terrenos y solares corresponden a contratos de venta formalizados sobre
parcelas que se entregardn una vez que se haya concluido la urbanizacion de las musmas, Al
cierre del ejercicio se ha registrado la provisién de gastos correspondiente por costes
pendiente de incurrir.

- Las ventas de productos terminados se corresponden con las rcalizadas por la actividad
industrial del Grupo. Estas ventas se realize porcentaje significativo en el mercado
centrocuropeo.

b) Diferencias de cambio positivas.
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El saldo de este epigrafe de la cuenta de p€rdidas y ganancias es consecuencia de los efectos de la
reexpresion de los activos no monetarios por el efecto de la inflacidn, segin sc indica en la nota 2.c)

de esta memoria.
¢) Aprovisionamientos.

LLa composicién de este epigrafe de¢ la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, desglosada por
actividades, es la siguiente:

miles de €
S ~ Actividad Actividad
Aprovisionamientos romocional industrial

Compra de materias primas y 0tros aprov. 1.989 15.531
Compra de terrenos y solares 418.546 --
Certificaciones de obra y servicios de terceros 363.381 -
Otros gastos externos -- 179
Variacion de exist. de m.p. y otros aprovisionamientos (125) 757
Variacién de terrenos y solares . (306.295)
Total 477.496 16.467

d) Gastos de personal.

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

miles de €
Gastos de personal
Sueldos, salarios y asimilados 56.685
Cargas sociales R L Y
Total 69.402

¢) Variacion de provisiones.

El movimiento de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas en el ejercicio 2004
ha sido el siguicnte expresado en miles de euros

miles de €

Provisiones Dotacién Aplicacién  Saneamiento Total
Provisién para existencias 1.124 - -- 1.124
Provision para incobrables 731 (63) 2 670
Otras provisiones de trafico 38937 (4.793) T e 2184

Total 40,792 4.816 2 35.978
f) Nitmero medio de empleados.
Durante 2004 el nlimero medio de personas emplead o disgribuido por categorias, fue el
siguiente: '

: ”
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o
o : Actividad  Actividad  Actividad
Categoria Inmobilaria Hotelera  Industrial
Direccion 34 —- 13

® Tecnicos titulados 471 5 74
Administrativos 229 40 106
Comerciales 157 -- 11
Operarios subalternos . 469 169 1.727

Total 1.360 214 1.931

g) Ingresos y gastos extraordinarios y de ejercicios anteriores.

Las partidas mas significativas incluidas en estos epigrafes son las siguientes:

miles de €

Ingresos y gtos. extraord. y de ej. anteriores - Ingresos Gastos
Penalizacion a clientes 203 --
Indemnizaciones -- 6.843
Sanciones -- 2.375
Impuestos -- 2.000
Otros 1.231 1.720

Total 1.434 12,938

h) Resultados por sociedades.

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

miles de €
Sociedades Resultado
Fadesa Inmobiliana, S.A. 110.079
Inmobiliaria Fuerteventura, $.A. 13.620
Hotel Matogrande, S.L. 5.806
Obralar, S.L. 3.376
Eurogalia, 5.L. 638
Groupe Fadesa Maroc, 5.A. 605
Hotel Isla Cristina, S.L. 456
PQF-97, 5.L. 367
Urbaniz. Club de Campo Logrofio, §.1L. 201
P. Club Social Torrelago, S.A. 186
Urbaniz. de Peniarroja en B« 1

30
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Triple Gest, S.L. (1)
Residencia Coruiiesa de Viviedas, 5.L. (2)
Baranda Azul, S.A. (4)
Guadalmina Golf, S.A. (15)
Aplistone, S.L. (23)
Fadesa Cananas, S.L. (28)
Gran Casino Real de Aranjuez, §.A. (30)
Hotel Fuerteventura Mar, S.L. (61)
Pinturas Meldort, §.A. (99)
Fadesa Hungaria, RT (110)
Enerser, S.L. (138)
Escayolas Alba, S.L. (412)
Hotel Guadalmina, S.L. (481)
Hotel Fuerteventura Playa, S.L. (533)
Ulepim Promogoes Inmobiliarias, S.A. (4.339)
S.C.DianaForest, S.A. ~~~~ (8.749) |
Total 120.290

20- ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

Fadesa Inmobiliaria, §.A. como matriz de un grupo de sociedades, desde 1 de enero de 1999 sc halla

acogida al régimen de tributacién sobre ¢l beneficio consolidado de los grupos de sociedades, y es el
sujeto pasivo a efectos de liquidacion del Impuesto sobre Socicdades del mencionado grupo.

I.as sociedades que componen el grupo de consolidacién fiscal ¢n el ejercicio 2004 son las siguientes:

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

Sociedades dependientes |

Obralar, 5.L. TR-2, 5.A.

Residencial Corufiesa de Viviendas, 8.L. Baranda Azul, $.A.

Fadesa Canarias, S.L Hotel Isla Cristina, S.L.

Centro Logistico del Transporte de Culleredo, 5.A. Hotel Campos de Guadalmina, 5.L.
Arco TIris Gestion, S.L. Hotcl de Matogrande, S.L.

Triple Gest, S.L. Aplistone, 5.L.

Eurogalia, S.L. Promotora Club Social Torrelago, 5.A
Pinturas Meldort, 5. A, Enera Energia, S5.L.

PQF-97, S.L. Gran Hotel de Aranjuez, 5.L.
Escayolas Alba, S.L. Hotel de Badaguas, S.L.
[nmobiliaria Fuerteventura, S.A. Hotel el Toyo, 5.L.

Casino de Badaguas, S.A. Hotel Fuerteventura Playa, S.L.
Urbanizacién Club de Campo Logrofio, S.L. Hotel Fuerteventura Mar, 5.L.
Urbanizadora de Pefarroja en Pego, 5.L. Hotel Fuerteventura Golf, 5.L.
Lamps, 5.A

La conciliacién del resultado contable consolidado con 1
como suma de la base imponible del grupo fiscal mds g
del Impuesto sobre Sociedades, es como sigue:

1 base impbaible agregada, entendiendo esta
resto de las\bases imponiblcs individuales,
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miles de €
Resultado contable consolidado antes de Impuesto 185.565
Diferencias permanentes
de las sociedades individuales (9.740)
de los ajustes de consolidacion 10.904
Resultado contable ajustado / Base imponible 186.729

Diferencias temporales
de las sociedades individuales (64)
de los ajustes de consolidacion -

Base imponible 186.665
Gasto por Impuesto sobre sociedades
35% s/ resultado contable ajustado 65.355
deducciones y bonificaciones (2.172)
diferencias 1.S. 2003 (1.280)
Gasto por Impuesto sobre sociedades 65.312

Durante el ejercicio 2003, finalizé por parte de la Oficina Nacional de Inspeccion (ONI) de la
Agencia Estatal de Administracién Tributaria (AEAT) actuaciones de comprobacion e investigacion

correspondientes a los periodos 1996 a 1998 por el Impuesto sobre Sociedades, 10/1997 a 12/1998
correspondientes al IVA y retenciones e ingresos a cuenta de¢ rendimientos del trabajo, profesionales,
capital mobiliario, y por los periodos 1997 a 1998 por el IAE y retenciones a cuenta de no residentes,

de Fadesa Inmobiliaria, S.A.

Las actuaciones de comprobacion e investigacién han alcanzado también al Grupo Empresarial

Fadesa, S.A., sociedad absorbida por Fadesa Inmobiliaria, S.A. en el ejercicio 1999, correspondiendo
dichas actuaciones a los periodos 1997 a 1998 por el Impucsto sobre Sociedades, 2/1997 a 4/1998

correspondientes al IVA y retenciones e ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo, capital
mobiliario y capital inmobiliario, y 1997 a 1998 correspondiente al IAE.

De la mencionada comprobacién se han derivado actas firrnadas en conformidad por importe de 6438
miles de euros por el Impuesto sobre Sociedades, 65 miles de euros por el IVA y 70 miles de euros
por retenciones e ingresos a cuenta del rendimiento del trabajo. Los ¢xpedientes sancionadores dc las

mencionadas actas firmadas en conformidad por importe de 284 miles de curos estan recurridos ante
el Tribunal Econdmico — Administrativo Central (TEAC). No obstante, con fecha 28/12/2004 se ha

desistido de las sefialadas reclamaciones, con el fin de acoger estos expedientes a la reduccion
prevista en la DT 3 de la Ley 58/2003, que dejaria su cuantia en 215 mles de euros.

Adicionalmente, se han firmado actas en disconformidad que, en la actualidad estdn recurridas ante el
TEAC, y cuyo ingreso se encuentra suspendido al habe tado avales ante los Organos dc
Recaudacion, segiin el siguiente detalle:
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miles de €
Detalle actas -
Impuesto sobre sociedades, 1996-98 | 4,234
Impuesto sobre el Valor Afiadido, 1997-98 414
Retenciones y pagos a cuenta, 1997-938 151

De las actas firmadas en disconformidad por ¢l Impuesto sobre Sociedades, ¢l importe mayor se
refiere a la aplicacién por la Inspeccién de criterios diferentes en la imputacion contable de los costes

de las promociones entregadas por la Socicdad en los ejercicios comprobados, generandose en
opinion de 1a Inspeccion un diferimiento de impuestos.

Los administradores de la Sociedad dominante consideran que el criterio de imputacion de la
Inspeccién, que es cucstionable y por ello han firmado las actas en disconformidad, suponc un

impuesto anticipado por importe de 2.693 miles de euros, debido a que la Inspeccidn en sus actas
aumento las existencias finales al 31 de diciembre de 1999 en 7.697 milcs de euros que, en caso de no

prosperar los recursos, significardn un c rédito fiscal por el impuesto anticipado generado, el cual
figura registrado en Administraciones Publicas deudoras a largo plazo.

Asimismo, en relacion con las mencionadas actas se han incoado expedientes sancionadores por

importe de 1.811 miles de euros, que en la actualidad se encuentran recurridos ante ¢l TEAC, junto
con las actas de disconformidad y suspendidos sin la prestacion de garantias.

La totalidad de la deuda tributaria incoada en las actas de inspeccidn firmadas en disconformidad y
los expedientes sancionadores han sido provisionadas en las cuentas anuales adjuntas, tal y como s¢
detalla en la nota 16 ‘ProvisiOn para riesgos y gastos”, habiecndo tenido en cuenta los importes que
serian recuperables en los ejercicios no prescritos.

Las sociedades del Grupo tienen la intencion de realizar las declaraciones complementarias necesarias
por el Impuesto sobre Sociedades, corrcspondientes a los ejercicios no prescritos, a fin de solicitar la
devolucion de los ingresos indebidos y que han dado lugar al saldo registrado en “Admnistracioncs
Publicas Deudoras a largo plazo”, por importe de 2.757 miles de euros.

A tales efectos, con fecha 26/07/2004 s¢ presentd solicitud de ingresos indebidos por Impuesto sobre
Sociedades, ejercicio 1999, por importe de 1.485 miles de euros, de conformidad con ¢l criterio
inspector. Dicha solicitud fue rechazada por la ONI mediante acuerdo desestimatorio de 29/11/2004

por no ser firme la liquidacién de la que trae causa la solicitud, habiendo sido dicho acuerdo objeto de
recurso ante el TEAC.

Adicionalmente, y en cuanto al Grupo Empresarial Fadesa, S.A., se firmaron actas de discontormidad
por los siguientes conceptos:

miles de €

Detalle actas
Impuesto sobre sociedades, 1997-98 206

Impuesto sobre el Valor Aiadido, 1997-98 2

idas ante el TERC vy dan derecho a una devolucion

L.as actas firmadas en disconformidad estdn recu
\- sociedad absorbente de Grupo

de 206 miles de euros a favor de Fadesa Inmobiliaria, S.A. co
Empresarial Fadesa, 5.A.

o
"

733
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Asimismo, como consecuencia dcl acta por Impuesto sobre el Valor Afiadido incoada a Fadesa
Inmobiliaria S.A., se ha solicitado devolucién de ingresos indebidos de 321 miles de euros por Grupo
Empresarial Fadesa, S.A., a la que tendrd derccho Fadesa Inmobiliaria S.A. como sociedad
absorbente. Dicha solicitud ha sido denegada por la ONI, habiendo sido este acuerdo objcto de

recurso ante el TEAC.

La Sociedad dominante, Inmobiliaria Fuerteventura, S.A. y Fadesa Canarias, S.L. s¢ han acogido a los
beneficios de la Ley 19/94 relativa a la dotacién de ‘Reservas para Inversiones cn el territorio
Canario” (RIC), que cn el articulo 27.2 condiciona el incentivo fiscal a la reinversién del importe total

(11.894 miles de euros) en activos fijos en un plazo no superior a 3 anos y que se mantengan en
balance por un periodo de al menos 5 afios. Dado que las mencionadas sociedades tienen detcrminado
un plan de reinversion se ha optado por tratar ¢ste efecto como una diferencia permanente.

Las bases imponibles negativas pendientes de compensar al cierre del e¢jercicio 2004 por las
sociedades del Grupo a titulo individual y sus limites temporales son las siguientes:

Miles de euros Afio limite

5.429 2005

9.248 2006

10.846 2007

12,482 2008

891 2013

1.388 2014

3.588 2015

2.2635 2016

o 2.556 2017
48.963

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

21. — OTRA INFORMACION Y HECHOS POSTERIORES

Retribucion y otras prestaciones a los administradores.

Las remuneraciones devengadas en el ejercicio 2004 por los micmbros del Consejo de Administracion
de la sociedad dominante ascienden a 4.127 miles de euros, correspondiendo 2.824 mles de curos a
retribuciones, 33 a dietas y 1.270 a sucldos y salarios.

[.a Sociedad dominante no ha concedido préstamos a miembros del Conscjo de Administracidn ni ha
contraido obligaciones en materia de fondos de pensiones, seguros de vida u otros similares.

Participacion de los administradores en otras sociedades.

Las participaciones de los miembros d¢l Consejo de Administracion de la Socicdad dominante en el
capital de sociedades con el mismo, andlogo o complerpefifarie, género de actividad, asi como los
cargos 0 funciones que en ella ejercen, son las siguientes

34
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Consejero. =~ . % Particip. Sociedad R Cargos/Funciones

D. Manuel Jove Capelldn 3300  Inversiones Tenerfa, S.L. ~~~~~~  SinCargos = ..

D. ManuelJove Capelldn 3300  InvestCost,SA. ~~~  SimCagos

D. José Enrique Ferndndez Llamazares Nieto - Lico Inmuebles, SA. ~~ Consejero

D. Joaquin Sdnchez-Izquierdo Aguirre 45,24 Alsifam, S.L. ___ Administrador dnico

D. Joaquin Sanchez-Izquierdo Aguirre 3333 . CDU.SL. e SinCargos
Actividades Empresariales Cuadrin,

D. Joaquin Sanchez-lzquierdo Aguirre 1429  SL. e, IR CATROS

D. Joaquin Sanchez-Tzquierdo Aguirre R e Monthisa OPR.c. 1 [, S

D. Joaquin Sanchez-Izquierdo Aguirre o800 Royal Mediterranea, S.A.  Consejero

D. José Luis Suarez Barragato 26,00  Gladivs Copsulting, S.L.. ~ Presidente del Consejo

o Iberian Coast Properties Dream

D. Jos€ Luis Suarez Barragato e 2300 Homes Internanional, 5L, ... CONSEEro o
Praga de Hipotecas y Créditos,

D. José Luis Sudrez Barragato SO <2 L2t 274 % . SCOMSEJETO

D. losé Luis Sudrez Earragatn —- Llanera, S.L. Consejero

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

Retribucion de auditores.

La remuneracién al auditor por la auditoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2004 ha
ascendido a 205 miles de euros.

Adicionalmente, los honorarios abonados en el ¢jercicio por otros servicios prestados por ¢l auditor
de cuentas han ascendido a 333 miles de euros. En este importe se incluyen también los honorarios
percibidos por las sociedades de servicios profesionales que comparten nombre comercial con la

sociedad de auditoria.
Hechos posteriores.

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha de la formulacién de las cucntas anuales
consolidadas no se ha producido ningun hecho relevante que pueda atectar a las msmas.

Informacion sobre medio ambiente.

Las promociones inmobiliarias han sido discfiadas y realizadas con el minimo 1mpacto medio
ambiental, habiéndose cumplido todas las disposiciones contempladas en la Declaracion de Efectos
Ambientales definidos en los proyectos / memorias. Por lo tanto nos e estiman contingencas
relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente y, en consecuencia, no ¢s necesario dotar
provisiones destinadas a actuaciones medioambientales.

Informacion relativa a la transicion a las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

De acuerdo con la legislaciébn mercantil, en particular el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de julio de 2002, relativo a la aplicacion de normas
internacionales de contabilidad, y la Disposicién final undécima de la Ley 62/2003, de 30 de
diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden social, el Grupo Fadesa debera formular
sus cuentas anuales consolidadas correspondientes a los-eyerete]os iniciados a partir del 1 de encro de
2005, inclusive, aplicando las Normas Internacigfiales de Infolmacion Financiera que hayan sido

adoptadas por la Union Europea (NIIF adoptadas).
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En consecuencia, las cucntas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2005 scrdan las
primeras que el Grupo Fadesa preparara aplicando las NIIF adoptadas.

Las NIIF adoptadas requieren que, salvo por las cxcepciones contempladas en la NIEF 1, la
informacién comparativa del ejercicio 2004 incluida en las cuentas anuales consolidadas del Grupo

correspondientes al ejercicio 2005 sea preparada de acuerdo con las mismas normas. Esto implicara
modificaciones en la valoracién, clasificacién y presentacion de determinadas partidas del balance de
situacién y la cuenta de pérdidas v ganancias al cierre dcl ejercicio 2004, presentadas de acuerdo con

principios y normas contables generalmentc aceptados en Espafia. Ademas, las NIIF adoptadas
requieren que el Grupo incluya en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2003

determinadas conciliaciones, para reflejar los impactos contables de la conversion en los fondos
propios consolidados al inicio y al cierre del cjercicio 2004 y en el resultado consolidado de dicho

ejercicio.

El Grupo estd desarrollando el proceso de conversion a las NIIF adoptadas, analizando los impactos
contables de su aplicacién y los relacionados con los distintos procesos afectados, entre ellos los

vinculados a los sistemas de informacién. Los impactos contables finales, que dependeran, entre otros
aspectos, de las opciones disponibles que sean seleccionadas por los administradores y de las nuevas

normas o interpretaciones finalmente adoptadas por la Unién Europea, se detallaran ¢n las cuentas
anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2005,
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FADESA INMOBILIARIA, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
QUE COMPONEN EL GRUPO FADESA.

Informe de gestion correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2004

ENTORNO MACROECONOMICO

Espafia registré un crecimiento del 2,7% en el PIB durante el afio 2004. La construccion de viviendas ha
continuado siendo el poderoso motor que ha empujado la economia. El pasado ano se construyeron un
nimero récord de nuevas viviendas por cuarto afio consecutivo, mds de 700.000. Este dato viene a
confirmar la tendencia del sector inmobiliario durante los Gltimos 10 afios en los que se han construido
mas del 20% del total de viviendas que existen, ha aumentado la contribucién de este sector al PIB hasta

el 18% y ha permitido la creacién de 5 millones de empleos.

Por otro lado, el crecimiento del precio medio de la vivienda nueva durante el pasado afio fue del 17% -

cifra aproximada dependiendo de la fuente utilizada — que viene a redondear una serie de 7 afios de
subidas constantes. Los motivos pueden haber sido el entorno favorable de tipos de interés, ¢l

crecimiento del empleo, la inversién extranjera en segunda residencia y la flexibilidad en plazo y otras
condiciones de los préstamos hipotecarios.

El futuro

Creemos — como la mayoria - que estos ritmos de crecimiento podrian atenuarse durante el ano en curso.
Estimamos el incremento del precio de la vivienda entre un 8% y un 10% y un nimero de viviendas

iniciadas alrededor de 500.000 unidades, cifra que se puede considerar asumible para los proximos
ejercicios.

En conclusién, un clima estable para el sector inmobiliario - puesto que desaparecen varias de las
incertidumbres que se habian generado en los dltimos tiempos - que permitird a las empresas implicadas
abrir nuevas lineas de negocio, como puede ser la diversificacion por productos o la geografica.

HECHOS SIGNIFICATIVOS

e Se firma un acuerdo con la cadena de hoteles Barcel6 en febrero por el que se establece el
compromiso de realizar un conjunto de establecimientos que alcancen las 5.000 habitaciones en

un plazo no superior a los 7 afios.
e En marzo se llega aun Acuerdo Marco con la sociedad Finangolf para la explotacion de los

campos de goli.
e Salida abolsa el dia 30 de abril a un precio de 12,40 euros. A 31 de diciembre la cotizacion

cierra a 14,25 euros con una revalorizacion acumulada de




* Presentacion en Barcelona, en compaiia del Ministro de Turismo y del Director de Desarrollo e
Inversiones marroquies, del resort Mediterranea Saidia.

* En septiembre se inicia la expansién hacia los paises de Europa del Este con la adquisicién de un
suelo en el centro de Budapest (Hungria).

* En el mes de octubre se gana el concurso piblico convocado por el Consorcio para la reforma de
la Gran Via de L Hospitalet que implica la construccién de 5 torres de oficinas y viviendas en
dicha localidad.

®* Distintos acuerdos con Fondos de Inversion para la venta de viviendas, edificios de oficinas y
residencias han sido firmados a lo largo del aiio.

EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

El afio 2004 ha supuesto, en primer lugar;'i;reaﬁnnacién del éxito del modelo de negocio del grupo
Fadesa y, en segundo lugar, pero no menos importante, la consolidacién de la compafiia con la salida a
bolsa en ¢l mes de abril.

Evolucion de los negocios

El beneficio neto atribuible a la sociedad dominante ha registrado un incremento del 41% con respecto al
ejercicio anterior, alcanzando la cifra de 120,3 millones de euros.

El total de ingresos del afio ha ascendido a 702,2 millones de euros, un 12% méds, con un margen bruto
del 37%. La cifra de negocio, que excluye la venta de activos inmobiliarios, ha registrado un crecimiento

del 30,7%, cerrando el ejercicio en 686,5 millones de euros.

La actividad residencial ha generado una cifra de negocio de 658,7 millones de euros, con un crecimiento
interanual superior al 28% y con un margen bruto del 36%. Dentro de la actividad de promocién
inmobiliaria se encuentra el negocio principal de la compaiifa, las ventas de viviendas y parcelas, que han
superado la cifra de 533 millones de euros, y las ventas de suelo, que han alcanzado los 114,3 millones

de euros.

En relacion con el resto de actividades, la industrial ha aportado 16,4 millones de euros:; la recién
constituida actividad hotelera 11,4 millones de euros y las ventas de activos inmobiliarios 14 millones de
euros.

Con respecto a la actividad patrimonial el objetivo es centrarse en la divisién hotelera y en el desarrollo
de campos de golf, cediendo siempre 1a gestién a profesionales del sector.

Consecuencia del desarrollo de todas estas actividades hay un avance muy significativo en el EBITDA de
la compaiiia, 42%, hasta los 210,6 millones de euros. Ademds, el Margen de EBITDA sobre ventas
totales ha sido del 30%, 6 puntos porcentuales superior al afio precedente.

El crecimiento experimentado por el Grupo a lo largo de este ejercicio se encuentra también reflejado en
el Balance de situacion.

E] activo total ha alcanzado la cifra de 2.664 millones de euros tras un incremento del 53% con respecto
al ejercicio precedente.




Dentro del activo, las existencias del Grupo, prnincipalmente compuesta por las promociones en curso y
por terrenos v solares, totalizan 1.660 millones de euros, un 55,9% superior a las de un afio antes, lo que

da 1dea de la evolucién constante de la compafiia.

Con el objetivo de mantener estos niveles de crecimiento, ¢l Grupo ha realizado un esfuerzo inversor.
Esta politica ha sido financiada en gran medida por el cash flow de explotacién generado por la propia
actividad y mediante financiacion bancaria. En este sentido, 1a deuda neta del grupo a cierre del ejercicio
se ha situado en 907,4 millones de euros, representando un 34% de la estructura total de balance (2,6
puntos porcentuales menos que un afo antes) y 2,3 veces los fondos propios. El ratio de apalancamiento
(Deuda neta sobre EBITDA), se ha mantenido en niveles similares a los del afio 2003: 4,3x.

(Cartera de Preventas

El volumen de contratos privados formalizados durante el gjercicio, excluyendo los realizados con
fondos de inversion, alcanzaron las 5.856 unidades por un valor de 945 millones de euros, con una
evolucion muy positiva con respecto al aiio precedente +39% y +29%, respectivamente.

Por otro lado, €l Grupo ha entregado a lo largo del ejercicio 3.931 unidades de todas las tipologias que
comercializa: 1° y 2° residencia, VPO, parcelas y otras modalidades residuales como plazas de garaje o
locales comerciales. En concreto, las entregas de 1° vivienda no VPO han repre sentado el 50% del total.

El stock de preventas a 31 de diciembre ascendia a 10.307 unidades valoradas en mas de 1.500 millones
de euros.

Inversion en suelo y en patrimonio.

La cartera de suelo a 31 de diciembre de 2004 asciende a mas de 16,5 millones de m2 edificables de los
cuales 5 millones se encuentran en promociones en curso y, de los restantes 11,5 millones de m2 (la
reserva de suelo), el 81% se destinardn a la actividad residencial. La distribucion geografica de esta
cartera de suelo nos permite estar presentes en 14 de las 17 Comunidades Autonomas espafiolas.

Por otro lado, la inversién hotelera ha ascendido a 94,6 millones de euros. Al final del ejercicio el Grupo
tenia en explotacion 7 establecimientos hoteleros.

Valoracion de 1os activos

El valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo Fadesa a 31 de diciembre, segin la tasacién
realizada por CB Richard Ellis, asciende a 7.094 millones de euros. El valor neto de activos (NNAV)
despues de impuestos asciende a 30,75 euros por accion, un 38% superior a la valoracion del ejercicio

2003.

Expansion internacional
Durante el afio recién terminado ha continuado el proceso de internacionalizacidn del Grupo.

En abril se procedera a la 1nauguracion oficial del proyecto de resort turistico en Saidia, en la costa
mediterranea de Marruecos. Este proyecto, con una superficie cercana a los siete millones de metros
cuadrados, supone ¢l desarrollo de varios hoteles, una importante zona residencial compuesta de villas y
bloques de viviendas, tres campos de golf, centros comerci as de oclo.




Por otro lado, el Grupo ha adquirido un solar en pleno centro de Budapest como primer paso para la
expansion en Europa del Este. En el mismo se realizaran alrededor de 300 viviendas bajos comerciales y

oficinas.

Por ltimo, se ha continuado con las promociones ya iniciadas en Portugal y Marruecos.

INVESTIGACION Y DESARROLLO

A consecuencia de las propias caracteristica de la compatiia, sus actividades y estructura habitualmente
en las sociedades del Grupo no se realizan actividades de investigacion y desarrollo.

ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio 2004 el Grupo ha efectuado las siguientes operaciones con acciones de la Sociedad
Dominate:

miles de €
Acciones propias N° titulos Valor
Saldo a 31/12/2003 — -

Adquisiciones 1.107.623 13.120
Ventas (1.107.623) (13.120)
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Saldo a 31/12/2004 _ —

El resultado neto obtenido por las transacciones con las acciones propias ha ascendido a un beneficio de
619 miles de euros.

COMITE DE AUDITORIA

De acuerdo con lo establecido en los Estatutos Sociales de Fadesa Inmobiliaria, S.A. (en adelante
FADESA o “la Sociedad”) existe constituido un Comité de Auditoria de FADESA formado por tres

miembros, con mayoria de Consejeros Externos.
Con fecha 28 de julio de 2004, se constituyd formalmente el mencionado Comité.

En este primer afio de existencia el Comité se ha reunido en tres ocasiones con asistencia de todos sus
miembros. Estas reuniones han servido para conocer los documentos e informacion financiera que luego
han sido objeto de examen por el Consejo de Administracion, contando con la asistencia del Director
Economico-Financiero.

Asimismo, se han mantenido dos reuniones con los auditores externos, una para la preparacion del Plan
de Auditoria Externa para el ejercicio 2004 y otra para conocer el desarrollo del trabajo de la auditoria

externa en la fase preliminar.
’ K@




Por altimo, el Comité ha planteado al Consejo de Administracién, después de los oportunos trabajos
Internos y de consultas con asesores externos, la conveniencia de constituir un Departamento de
Auditoria Interna y ha aprobado la Norma Reguladora de la Funcién de Auditoria Interna de FADESA

que regula, entre otros, su funcién y sus procedimientos.




® En a Coruna, a 28 de febrero de 2005, los abajo firmantes, que componen la totalidad de los miembros
del Consejo de Administracion de Fadesa Inmobiliaria S.A., formulan las cuentas anuales consolidadas y
el informe de gestiéon consolidado de dicha Sociedad y sus sociedades dependientes correspondientes al
ejercicio anual 2004, El resto de las hojas que componen las cuentas anuales consolidadas y el informe
de gestion consolidado las firman uUnicamente el Presidente y el Secretario del Consejo de
® Administracién en representacion de los Administradores.
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