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ORDEN DEL DIA

Primero.- Examen y aprobacién, en su caso, de las Cuentas Anuales e Informe de Gestion
de Inmobiliaria Urbis, S.A., y de las Cuentas Anuales e Informe de Gestion de su Grupo
Consolidado, asi como de la actuacion del Consejo de Administracién, todo ello correspon-
diente al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2005.

Segundo.- Aplicacion de los Resultados del ejercicio 2005.

Tercero.- Aprobacién de la modificacion de los siguientes articulos de los Estatutos
Sociales: Articulo 16 (establecimiento del plazo de un mes para convocar la Junta General
e incorporacion de la posibilidad de publicar un complemento de la convocatoria y deter-
minacién de la forma y plazo para llevarla a cabo); Articulo 17 (incorporacién de la norma
legal de la validez de la Junta General Ordinaria convocada o celebrada fuera de plazo);
Articulo 26 (establecimiento del plazo obligatorio de aceptacién del voto emitido a distan-
cia); Articulo 27 (atribucion al Consejo de la facultad de establecer el plazo, modos y for-
mas de ejercicio de los derechos de los accionistas que vayan a asistir a la Junta por
medios electrénicos o telematicos).

Cuarto.- Aprobacion de la modificacion de los siguientes articulos del Reglamento de la
Junta General de Accionistas: Articulo 4 (incorporacién de la norma legal de validez de la
Junta General Ordinaria convocada o celebrada fuera de plazo); Articulo 5 (establecimien-
to de un mes como plazo para convocar la Junta General; incorporacion de la posibilidad
de determinar en la convocatoria los plazos, formas y modos de ejercicio de los derechos
de los accionistas que asistiran a la Junta por medios electronicos o telematicos, e incor-
poracién de la forma y plazo para solicitar un complemento de convocatoria); Articulo 10
(renumeracion del articulo de los Estatutos que regula el ejercicio del derecho de voto en
Junta General por medios a distancia); Articulo 14 (autorizacién al Consejo para estable-
cer en la convocatoria un plazo para la remisiéon de solicitudes de informacion y propues-
tas de acuerdos de los accionistas que asistan a la Junta por medios electrénicos o tele-
maticos); Articulo 16 (establecimiento del plazo de contestacion a los accionistas asisten-
tes utilizando medios electrénicos o telematicos); Articulo 17 (mencién al articulo 97 de
la Ley de Sociedades Andnimas, que en su nueva redaccion reconoce a los accionistas que
representen, al menos, el 5% del capital social la facultad de solicitar complemento de la
convocatoria de la Junta); Articulo18 (renumeracion del articulo de los Estatutos que regu-
la la asistencia a la Junta General por medios electronico o telematicos a distancia); y
Articulo 24 (incorporaciéon a la convocatoria del plazo, formas y modo de ejercicio de los
derechos de los accionistas que asistan por medios electronicos o telematicos y estable-
cimiento de la posibilidad de exigir que las intervenciones y propuestas de estos asisten-
tes se deban recibir con anterioridad a la constitucion de la Junta).
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Quinto.- Fijacién en trece del nimero de miembros del Consejo de Administracién para el
ejercicio 2006, nombramiento y reeleccion de sefiores Administradores.

Quinto A.- Fijacién en trece del nimero de miembros del Consejo de Administraciéon para
el ejercicio 2006.

Quinto B.- Nombramiento como Administrador no ejecutivo de D. Miguel Boyer Salvador.
Quinto C.- Reeleccién como Administrador no ejecutivo de D. Juan Manuel Delibes Liniers.

Quinto D.- Reeleccion como Administrador no ejecutivo de D. Pedro Pablo Arechabaleta
Mota.

Quinto E.- Reeleccion como Administrador no ejecutivo de D. Antonio Garcia Ferrer.

Quinto F.- Reeleccion como Administrador no ejecutivo de D. Santiago Foncillas Casaus.
Sexto.- Reeleccion de Auditores de Cuentas para el ejercicio 2006.

Séptimo.- Autorizacién para la adquisicion derivativa de acciones propias por la Sociedad
y sus filiales.

Octavo.- Autorizacion al Consejo de Administracién para la interpretacion, subsanacion,
complemento, ejecucién y desarrollo de los acuerdos que se adopten por la Junta, y con-
cesion de facultades para la elevacién a instrumento publico de dichos acuerdos.

Noveno.- Informacién a la Junta General sobre las modificaciones introducidas en el
Reglamento del Consejo de Administracioén.

IUNTA GE NERA
ACC lomsué
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

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

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de INMOBILIARIA URBIS, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES (Grupo Urbis) que comprenden el balance de situacion
consolidado al 31 de diciembre de 2005, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado
de flujos de efectivo consolidado, el estado de cambios en ¢l patrimonio neto consolidado y la
memoria de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado en
dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad
dominante, Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con normas de auditoria
generalmente aceptadas en Espaiia, que requieren el examen, mediante la realizacion de pruebas
selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales consolidadas y la evaluacion de su
presentacidn, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas del ejercicio 2005 son las primeras que el Grupo
prepara aplicando las normas internacionales de informacién financiera adoptadas por la Unidn
Europea (NIIF-UE), que requieren, con caricter general, que los estados financieros presenten
informacién comparativa. En este sentido, y de acuerdo con la legislaciébn mercantil, los
Administradores de la Sociedad dominante presentan, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance de situacién, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de flujos de
efectivo, del estado de cambios en el patrimonio neto ¥ de la memoria de cuentas anuales, ademas
de las cifras consolidadas del ejercicio 2005, las correspondientes al ejercicio anterior que han
sido obtenidas mediante la aplicacién de las NIIF-UE vigentes al 31 de diciembre de 2005.
Consecuentemente, las cifras correspondientes al ejercicio anterior difieren de las contenidas en
las cuentas anuales consolidadas aprobadas del ejercicio 2004 que fueron formuladas conforme a
los principios y normas contables vigentes en dicho ejercicio, detalldndose en la Nota 4 de la
memoria de las cuentas anuales consolidadas adjuntas las diferencias que supone la aplicacion de
las NIIF-UE sobre el patrimonio neto consolidado al 1 de enero y al 31 de diciembre de 2004 y
sobre los resultados consolidados del ejercicio 2004 del Grupo. Nuestra opinién se refiere
exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005. Con fecha 25 de febrero de
2005 emitimos nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2004, formuladas conforme a los principios y normas contables vigentes en dicho ejercicio, en el
que expresamos una opinién favorable.

3. En nuestra opini6n, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005 adjuntas expresan, en
todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la sitnacién
financiera consolidada de Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de diciembre
de 2005 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
neto consolidado y de sus flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha v contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacién
y comprension adecuada, de conformidad con las normas internacionales de informacién
financiera adoptadas por la Unién Europea que guardan uniformidad con las aplicadas en la
preparacién de los estados financieros correspondientes al ejercicio anterior que se han
incorporado a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005 a efectos comparativos.

Dalolite, 3.1, Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tome 13.650, folio 188, secddn &, hejs M54414. Member of
inscripeion 9§, CLF.: B-79104469, Damicilio Sadal: Plaza Pablo Rulz Picasso, 1, Torre Picasso - 28020 Madrid Deloitte Touche Tohmatsu



4. El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 2005 contiene las explicaciones que los
Administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacion del Grupo, la
evolucidn de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién contable que contiene el citado
informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005,

abajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestién consolidado con

Pardo

3 de marzo de 2006
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INFORME DE GESTION

Los datos incluidos en este Informe de Gestion han sido prepara-
dos de acuerdo con criterios de gestién e incluyen ciertas recla-
sificaciones, de escasa relevancia, respecto a su presentacion en
las Cuentas Anuales, que afectan Unicamente a algunas partidas
intermedias pero sin afectar al resultado neto.

Introduccién

El ejercicio 2005 ha vuelto a ser muy bueno para nuestro Grupo,
con importantes crecimientos de ingresos, beneficios y rentabili-
dad, que ademas se han logrado sin mermar la fortaleza financie-
Gran crecimiento en  ra del balance.
todas las variables

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

Objetivos cumplidos

Inmobiliaria Urbis publicé en su Informe Anual 2004 como obje-
tivos para 2005 un aumento de la cifra de negocio del 30-35%
y un crecimiento del beneficio neto en el rango del 20-25%. Esta
Ultima prevision sobre el beneficio neto fue elevada en junio
hasta el entorno del 30%.

Estos objetivos podian considerarse ambiciosos después de
varios afios de gran fortaleza y crecimiento. A pesar de ello,
2005 se ha cerrado con incrementos en ingresos y en beneficio
neto del 42% y del 39% respectivamente.

Objetivos cumplidos  Por lineas de negocio, los crecimientos en promocién residencial
en todas las lineas y en venta de suelo han superado los objetivos que se publica-
de negocio  ron. Con respecto a los ingresos por alquiler, han crecido en linea
con nuestra prevision, aunque en la parte baja del rango por la

mayor venta de activos.

Resumiendo, los objetivos marcados y anunciados se han cumpli-
do y superado un afio mas, tanto en el total agregado del Grupo,
como en cada una de las lineas de negocio.
Urbis y el Sector Inmobiliario

Fortaleza del Con respecto al mercado de la vivienda, se mantiene una situa-

mercado residencial  cion general de fortaleza. Sigue creciendo el volumen de oferta
y, a pesar de ello, se mantienen las subidas de precios de dos
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digitos, aunque algo mas moderadas que en ejercicios anteriores.

Esta fortaleza no es especulativa, sino la consecuencia de la con-
tinuidad de los factores estructurales, demograficos, sociolégicos,
econdmicos y financieros que han impulsado la demanda en los
afios precedentes. Basicamente, los espafioles siguen siendo
compradores de vivienda, hay una mayor formaciéon de hogares y
mayor riqueza y capacidad adquisitiva.

Inmobiliaria Urbis cree que el mercado en su conjunto evolucio-
nara desde este escenario de demanda expansiva hacia otro mas
estructural. Entendemos que en los préximos afios se producira
una desaceleracion gradual en los ritmos de venta, que provoca-
r& menores subidas de precios vy, finalmente, una suave contrac-
cién de los volumenes de oferta.

Por otra parte, como el mercado residencial es muy heterogéneo,
el nuevo escenario no afectara a todos los segmentos por igual:

® | a demanda ya ha empezado a retraerse en los segmentos
mas caros y mas elasticos: aquellos productos y localizacio-
nes que requieren un excesivo esfuerzo financiero (Madrid,
Barcelona, pisos grandes...) o aquellos en los que la deman-
da es mas sensible a variaciones de precio (la segunda resi-
dencia).

® Por otro lado, creemos que se mantendra una fuerte deman-
da estructural de viviendas principales para los nuevos hoga-
res que se formen y que, ademas, esta demanda sera solven-
te en la mayoria de ciudades espafiolas.

En suma, el mercado en su conjunto tiende a la desaceleracion,
pero seguira habiendo una gran demanda estructural de primera
residencia a precios asequibles. Creemos ademas que, en un sec-
tor tan atomizado, hay un enorme potencial de crecimiento para
las empresas que mejor puedan satisfacer esa demanda.

Inmobiliaria Urbis tiene una posicién ventajosa para crecer en
este escenario, ya que su banco de suelo permite incrementar la
oferta de primera residencia urbana y hacerlo con precios com-
petitivos y asequibles para las familias espafiolas.

Con respecto a la situacion del mercado de alquiler, las rentas de
las oficinas, tras varios afos de caidas, se estabilizan e incluso
empiezan a subir en las areas “CBD”. No obstante, la desocupa-
cién en la periferia sigue siendo elevada, por lo que Urbis se
mantiene prudente en la valoracion del ritmo de recuperacion.

INMOBILIARIA
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Por lo que se refiere al segmento comercial, el segundo mas rele-
vante para nuestro Grupo, las rentas han tenido en los ultimos
afios, en general, un comportamiento mas estable y defensivo
que las oficinas.
Patrimonio:
divergencia entre la Hay que afiadir que la debilidad que ha caracterizado al mercado
evolucidon de las  de alquiler, en especial de las oficinas, no se ha trasladado en
rentas y los yields ningdn momento a los precios del mercado de inversiéon. Asi, los
de inversién  vields de los activos inmobiliarios han bajado en los Ultimos afios
hasta situarse en niveles minimos histéricos.

El mercado de inversion inmobiliario es cada vez mas global y de
caracter mas financiero. Asi, los precios de los activos han evolu-
cionado en consonancia con los precios de los bonos, en un esce-
nario internacional caracterizado por la elevada liquidez de los
inversores.

Resultados 2005: Ingresos y Margen Bruto por Negocios

El volumen de
ingresos totales
inmobiliarios crece
un 42%

Los ingresos totales de la actividad inmobiliaria en 2005 han sido
de 888,7 millones de euros, lo que supone un crecimiento del
42% con respecto al afo anterior. Este concepto incluye 853,8
millones de ingresos por ventas o cifra de negocio segun NIIF
mas 29,4 millones de ingresos por venta de activos del patrimo-
nio en renta, mas 5,5 millones de gastos repercutidos en la acti-
vidad de alquiler.

46% de crecimiento
en promocion
residencial

La cifra de negocio de promocién residencial ha crecido un 46%
hasta los 710,2 millones de euros. El margen bruto supera el
29%, alto porcentaje que en gran medida refleja el valor genera-
do en la previa gestion inmobiliaria del suelo.

El mayor volumen de ingresos, manteniendo margenes elevados,
ha impulsado el resultado bruto de promocién residencial, que ha
crecido un 38% hasta los 206,7 millones de euros.

Rotacion del suelo

ool Las ventas de terrenos y solares han ascendido a 106,5 millones

de euros, lo que supone un 16% mas que en 2004. El resultado
generado por esta venta de suelo es de 58,3 millones, con un
margen porcentual préximo al 55%.

Este volumen de ventas de terrenos y solares supone menos del
4% del valor total de nuestro banco de suelo, por lo que puede

considerarse un nivel de rotacion recurrente y sostenible.

Los ingresos por rentas ascienden a 37,1 millones de euros, un
2% mas que en 2004, a pesar de la mayor venta de activos.
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El beneficio bruto de la actividad de alquiler, después de amorti-
zaciones, asciende a 24,1 millones de euros, lo que supone un
margen porcentual del 56,6%.

Se han vendido activos de renta por un importe de 29,4 millones,
una cifra muy superior a la de los ejercicios precedentes.

Destaca la venta del Hotel Playa Roca de Lanzarote por 12,3
millones de euros. Esta desinversién se ha producido por tratar-
se de un activo muy maduro, con minimo potencial de crecimien-
to, y en una localizacién periférica en la que Urbis no tiene dele-
gacion.

El resultado bruto alcanzado con la venta de activos de renta es
de 14,1 millones, lo que supone un margen porcentual del 48%.

El resultado bruto total, después de la venta de patrimonio y
antes de costes comerciales e indirectos, crece un 40% vy alcan-
za los 303,2 millones de euros, con un margen porcentual del
34,1%.

De la totalidad del resultado bruto, un 69% ha procedido de pro-
mocion residencial, un 19% de la venta de suelo y el 12% del
alquiler o venta de nuestro patrimonio en alquiler.

Resultados 2005: del Resultado Bruto al Neto Atribuido

Aunque aumentan la actividad y la plantilla, los gastos indirectos
y de personal suponen sélo el 3,8% de los ingresos totales, por-
centaje inferior al de 2004.

El beneficio de explotacion, operativo, es de 261,2 millones de
euros, un 46% mas que en el ejercicio precedente.

Urbis ha optado por la posibilidad de seguir registrando contable-
mente los activos a coste histérico de adquisicion, sin que la tota-
lidad de las plusvalias latentes se registren en nuestras cuentas.

El gasto financiero neto es de 24,3 millones de euros, lo que
representa menos del 3% de los ingresos. Con respecto a 2004,
suben los gastos financieros un 19% y disminuye un 24% la capi-
talizaciéon de intereses.

El beneficio antes de impuestos alcanza los 228,7 millones, un
39% mas que en 2004. El gasto en el que ha incurrido la
Compafia como consecuencia del Impuesto de Sociedades ha
sido de 77,0 millones de euros, lo que supone una tasa imposi-
tiva del 33,7%, en linea con la de ejercicios pasados.
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El beneficio neto atribuido es de 147,9 millones de euros, lo que

El beneficio neto  representa un 16,6% de los ingresos totales de la actividad inmo-

crece un 39%  biliaria. Este beneficio supone un incremento anual, total y por
accién, del 39%.

Ademadas del resultado contable, es destacable el aumento del
valor de nuestros activos inmobiliarios. Tomado como referencia
la tasacién realizada por Jones Lang LaSalle, el valor patrimonial
neto de Urbis a precio de mercado ha aumentado en 2005 mas
de 600 millones de euros.

Balance, Estructura Financiera y Rentabilidad

Por lo que respecta a los activos, el inmovilizado operativo (linea
de negocio de patrimonio) crece un 5% y el circulante operativo
neto (lineas de promocién residencial y suelo) un 26%.

Inversiones de  El circulante operativo sigue aumentando impulsado por las inver-
crecimiento a largo  siones en terrenos y solares, que se detallaran mas adelante, para
plazo en promocién el crecimiento a largo plazo de la Compafifa. Hay que recordar

que el actual banco de suelo asegura el crecimiento de varios
aflos, por lo que las compras son muy selectivas y se hacen con
horizonte de largo plazo, con mucho recorrido de gestién.

Sin considerar estas inversiones de largo plazo, la rotacién del
circulante mejora, impulsada por la mayor venta de suelo y por el
buen ritmo de ventas y entregas de viviendas.

Estos crecimientos de activos se financian con un incremento del
15% en el Patrimonio y del 21% en la deuda neta bancaria. Asi,
el ratio de apalancamiento, medido sobre el valor contable de los
fondos propios, sube del 136% al 144%.

La estructura financiera de Urbis sigue siendo una de las mas
prudentes del Sector. La relacién entre la deuda bancaria y el
valor de mercado de los activos esta en el entorno del 26% y
practicamente la mitad de los créditos son hipotecarios subroga-
bles.

En relacién con el endeudamiento, debe apuntarse que durante
2005 se ha firmado un préstamo sindicado por importe de 500
millones de euros y un plazo de 6 afios, a un tipo de interés de
EURIBOR + 0,425.

Con este crédito se cancela el anterior préstamo sindicado de
250 millones de euros y se aseguran las necesidades corrientes
de financiacion para los proximos afios, con un coste muy com-
petitivo.
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Por otro lado, el ratio EBITDA / Gastos financieros netos da una
amplia cobertura de 11,1 veces.

Poniendo en relacién la cuenta de resultados con el balance, la
rentabilidad sobre fondos propios (ROE) sube del 14,7% al
18,0%, lo que supone una notable mejora del 23%.

Analizando esta mejora del ROE por factores, el margen ha dismi-
nuido ligeramente, pero este hecho ha sido sobradamente com-
pensado con el incremento de la rotacion y el mayor apalanca-
miento financiero.

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

Las ventas comerciales de viviendas, medidas consistentemente
como la cifra de contratos mas variacion de reservas, han sido de
833,8 millones de euros, lo que supone un 17% mas que en
2004,

Asi, se ha cumplido el objetivo de venta comercial superior a 730
millones comunicado al mercado al principio del ejercicio.

Por lo que respecta a la cartera de contratos y reservas pendien-
tes de liquidacion (contabilizacion en resultados) a 31 de diciem-
bre, su importe asciende a 1.180 millones de euros, que asegu-
ran, desde el punto de vista comercial, la cifra de negocio de pro-
mocién de un afo y medio.

Urbis tiene unas 8.000 viviendas en produccién o pendientes de
entregar. Mas del 60% estan vendidas y el resto es stock libre en
comercializacion. Las viviendas no vendidas al finalizar la cons-
truccion suponen menos del 3% del total.

El ritmo de venta en 2005 (periodo medio de liquidacién del
stock en comercializacién) ha sido de 11,2 meses, cifra muy
positiva que supone una mejora con respecto a 2004 y que per-
mite un amplio margen de desaceleracion.

Cabe recordar que las previsiones publicadas para el periodo
2006-2008, con crecimientos anuales superiores al 10%, se han
hecho de forma conservadora considerando periodos medios de
venta muy superiores a los actuales.

Todos estos datos confirman el buen comportamiento de nuestros
productos de primera residencia urbana y precio medio.
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El crecimiento de Urbis Para el futuro, Urbis mantiene su visiéon y su gestion orientada a
compatible con la desace- crecer en un escenario de desaceleracién progresiva. La
leracion sectorial Compafifa prevé aumentar el volumen de sus ventas de gestion
residenciales, pasando de las casi 3.400 unidades anuales actua-

les a mas de 5.000 en 2008.

Este mayor volumen supondra para la Compafifa un crecimiento
significativo, pero todavia un porcentaje minimo en términos de
cuota total de mercado.

Por otro lado, este crecimiento se puede hacer con el banco de
suelo actual y con el mismo enfoque de satisfacer el segmento de
mercado mas amplio y estable, con precios competitivos:

® Segmento mas amplio y estable: demanda estructural de pri-
mera residencia urbana, adaptada al mercado local en mas
de 35 ciudades.

® Precios competitivos: la compra de suelo no-finalista con
menores costes permite precios finales asequibles para las
familias espafiolas.

Este crecimiento de la actividad de promocién residencial es com-
patible con ventas anuales de terrenos y solares superiores a los
100 millones de euros. De esta manera, se dinamiza la gestién
de nuestro principal activo y se aumenta la rentabilidad operativa
de la Compaiiia.

Otros comentarios sobre la evolucién de los negocios: Patrimonio
en renta

En la actividad de alquiler, los ingresos por rentas y gastos reper-
cutidos han crecido un 4% hasta los 42,6 millones de euros. El
50% de los ingresos corresponden a oficinas, el 39% a centros
y locales comerciales y el resto, un 11%, a otros usos varios.

El crecimiento en superficies homogéneas, like-for-like, durante el
aflo 2005 ha sido del 5,2%. Aunque las rentas medias han
aumentado un 8%, también lo ha hecho la superficie desocupa-
da.

La desocupacion se debe principalmente al efecto del edificio de
oficinas de la Avenida de San Luis, de 17.200 m? que sigue
comercializandose en bloque para un Unico inquilino. Sin consi-
derar la situacion especial de este inmueble, la ocupacion seria
del 97,8%.
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Urbis ha inaugurado en diciembre las residencias de tercera edad
de Murcia (Urbanizacion Altoreal) y Pontevedra, con un total de
10.600 metros cuadrados sobre rasante, que empezaran a gene-
rar rentas en enero de 2006. Estas residencias seran gestiona-
das, como el resto de las promovidas por Urbis, por el Grupo
Ballesol.

En 2005, como ya se ha comentado, ha aumentado mucho la
rotacion de activos de renta, con ingresos que han alcanzado los
27,9 millones.

La estrategia general de la Compafifa con respecto a su cartera
patrimonial es la de seguir ganando masa critica antes de proce-
der a una gestion activa y recurrente de rotaciéon de edificios sin-
gulares. No obstante, no se descartan nuevas desinversiones
puntuales, como la comentada del Hotel Playa Roca.

Inversiones

En cuanto a las inversiones, Urbis continua con su gestion ordina-
ria de compra de terrenos y solares. El banco de suelo actual
garantiza varios afios de crecimiento, por lo que las nuevas inver-
siones se hacen con el mismo modelo de gestion inmobiliaria de
largo plazo y con criterios muy selectivos.

En 2005 se han invertido cerca de 500 millones de euros en
nuevos terrenos y solares, con lo que el banco de suelo supera
los cuatro millones de metros cuadrados edificables. De éstos,
medio millén de metros son gestionados por la Direccién de
Suelo para su venta (sin edificar) y el resto por las distintas dele-
gaciones de promocion residencial.

Con respecto a las inversiones en patrimonio, Urbis quiere seguir
aumentando la masa critica de su cartera de activos en renta y
hacerlo, principalmente, con el desarrollo propio de los inmue-
bles. De esta manera se capitalizan nuestras competencias basi-
cas de gestion y se obtienen productos con menores costes y, por
tanto, mas competitivos y rentables.

Hay que recordar que Urbis tiene varios activos de renta en des-
arrollo que afadiran 157.000 metros cuadrados sobre rasante y
107.000 metros cuadrados bajo rasante a nuestra cartera en los
proximos afnos. Con estas inversiones, nuestra cartera de activos
alcanzara un valor de mercado superior a la cota de los 1.000
millones de euros.
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Destaca por su singularidad la préxima construccién de un gran
complejo de oficinas, con casi 50.000 metros cuadrados sobre
rasante, situado en la Avenida de América de Madrid.

Ademas, las inversiones en patrimonio pueden acelerarse con la
compra de nuevos activos, especialmente si se producen mas
desinversiones significativas.

Perspectivas 2006

Aunque siempre es complicado hacer previsiones, parece que en
términos generales, el escenario inmobiliario de 2006 tendra las
siguientes caracteristicas:

- Desaceleracion del mercado residencial, con periodos mas
largos de venta y crecimientos de precios mas moderados,
con mas incidencia en productos caros y/o de segunda resi-
dencia.

- En el mercado inmobiliario no residencial, la ocupacién y las
rentas deben experimentar una ligera mejoria en oficinas vy
mantenerse estables en comercial. Los yields se mantendran
previsiblemente en niveles minimos.

Urbis ganara cuota  Como se detalla en otras partes de este Informe Anual, entende-
de mercado  mos que Urbis lo hara mejor que el sector residencial en su con-
junto, ganando cuota de mercado, gracias a que su banco de
suelo permite incrementar la oferta de primera residencia urbana
y hacerlo a precios actuales, que no expulsen la demanda poten-
cial.

Por otro lado, los contratos y reservas de venta de pisos pendien-
tes de liquidar, asi como los contratos de ocupacion del patrimo-
nio en renta, aportan bastante visibilidad sobre los resultados de
la Compafiia.

Crecimientos  Asi, para 2006 prevemos de nuevo un buen ejercicio, con creci-
Significativos  mientos de dos digitos en ingresos y beneficios.

Accionistas

Las acciones de Inmobiliaria Urbis cerraron 2005 con una cotiza-
cion de 15,51 euros, lo que supone una revalorizacién anual del
45%. Durante el ejercicio se alcanzaron cotizaciones maximas
historicas superiores a los 19 euros por accién, superando la
barrera de los 2.400 millones de euros de capitalizacién bursa-
til.

Aumento de la cotiza-
cion y del voumen
negociado
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Esta revalorizacion ha venido acompafiada por un aumento del
volumen de negociacién, que se ha incrementado casi un 60%
durante el afo, situandose en niveles diarios medios de dos millo-
nes de euros.

Ademas de la mejora en la cotizacion bursatil, nuestros accionis-
tas han recibido en 2005 dos pagos de dividendos, en enero y
mayo, por un importe bruto total de 30 céntimos por accién.

Acciones propias

Con base a la autorizacién concedida por la Junta General de
accionistas para adquirir hasta el 5% del capital social,
Inmobiliaria Urbis, S.A. ha adquirido durante el ejercicio 2005 un
total de 1.000.054 acciones por un importe total de 15.867
miles de euros, que representan un 3% del volumen de contrata-
cién, y ha vendido en el mismo periodo un total de 1.268.371
acciones por un importe total de 17.678 miles de euros.

En consecuencia y tal y como se detalla en la nota 16 de la
memoria adjunta, al cierre del ejercicio la Sociedad tenia un total
de 305.889 acciones propias, representativas de un 0,24% del
capital social de la Compafiia.

Aplicacién de resultados

El Consejo de Administracion propondra a la Junta General de
Accionistas de Inmobiliaria Urbis, S.A., la siguiente aplicacién de
los resultados obtenidos en el ejercicio.

® 45,931 miles de euros a dividendo repartible entre sus
accionistas.

e 15.524 miles de euros a la reserva para inversiones en
Canarias.

e 111.237 miles de euros a dotacion de reservas voluntarias.

La parte de los resultados del ejercicio destinada al pago de divi-
dendos se distribuira entre todos los accionistas, a razén de 36
céntimos de euro por accién, lo que significa un incremento del
20% sobre el afio anterior.

El Consejo de Administracion, en su sesion de 14 de diciembre
de 2005, acordé el pago de un dividendo a cuenta de 22 cénti-
mos de euro por accion, que se realizé el 31 de enero de 2006.
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Hechos posteriores

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacién de este
Informe de Gestién no se han producido acontecimientos impor-
tantes que desglosar en este documento.

Actividades de |+D

Ni la Sociedad Matriz ni ninguna de sus Sociedades Filiales han
realizado inversién alguna en materia de |+D.

Riesgos financieros

Segln sus estimaciones, el Grupo instrumenta una politica de
estructuracién y optimizaciéon de su deuda de tal forma que se
mitiguen los riesgos de crédito y liquidez. Con objeto de eliminar
las incertidumbres sobre el comportamiento y evolucion de los
tipos de interés, el Grupo tiene contratados determinados instru-
mentos de cobertura que al 31 de diciembre de 2005 ascienden
a un nocional de 314.500 miles de euros. De dicho importe,
102.000 miles de euros corresponden a “IRS”, con vencimiento
en 2006, y 212.500 miles de euros corresponden a “Collar in
Arrears” con vencimiento en 2007 (125.000 miles de euros) vy
2008 y siguientes (87.500 miles de euros).

Informacién sobre medioambiente

El Grupo, en la realizacién de sus proyectos e inversiones, tiene
en cuenta de manera prioritaria el impacto medioambiental de los
mismos.

Informacién sobre personal

En relacion con el personal, se ha continuado potenciando las

medidas que favorezcan la conciliacion de la vida personal y pro-
fesional de los trabajadores.

INMOBILIARIA

196

S.A.



DOCUMENTACION LEGAL

Edificio de Oficinas, “Marcelo Spinola”. Madrid
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CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

INMOBILIARIA URBIS, S.A.Y SOCIEDAD DEPENDIENTES (GRUPO URBIS)
Balances de Situacion Consolidados al 31 de diciembre de 2005 y 2004 (Miles de Euros)
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ACTIVO NO CORRIENTE:

Inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias

Activos intangibles

Inversiones en empresas asociadas
Activos financieros no corrientes
Activos por impuestos diferidos
Otros activos no corrientes

Total activo no corriente

ACTIVO CORRIENTE:

Existencias

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Otros activos financieros corrientes
Administraciones Publicas deudoras

Otros activos corrientes

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Total activo corriente

10

11

14

2

14

12

13

14

2

14

197.379

463.037

31.227

6.601

8.679

60.781

4.287

171.99

2.315.018

50.711

1.966

18.980

1.082

20.991

2.408.748

141.799
483.479
33.224
6.802
7.050
46.418
4.454

723.226

1.947.979
55.291
2.101
14.667
1.749
19.327

2.041.114

TOTAL ACTIVO T 2.764.340

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2005.
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INMOBILIARIA URBIS, S.A.Y SOCIEDAD DEPENDIENTES (GRUPO URBIS)
Balances de Situacion Consolidados al 31 de diciembre de 2005 y 2004 (Miles de Euros)

PASIVO Y PATRIMONIO NETO | Nota | 2005 | 2004

PATRIMONIO NETO:

Capital social 15 151.829 151.829
Prima de emision 15 237.169 237.169
Reservas de la Sociedad Dominante 15 368.315 292.971
Reservas en sociedades consolidadas por integracion global 15 2.911 8.290
Reservas en sociedades consolidadas por el método de la participacion 15 (95) 268
Diferencias de conversion 15 280 -
Menos: Acciones de la Sociedad Dominante 16 (5.014) (4.754)
Menos: Dividendo a cuenta 3 (28.069) (22.966)
Beneficios consolidados del ejercicio 147.967 106.676
Total patrimonio neto atribuible a accionistas de la Sociedad Dominante 875.293 769.483
Intereses minoritarios 17 18.152 4.308
Total patrimonio neto 893.445 773.791
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 19 586.841 397.592
Acreedores por arrendamientos financieros a largo plazo 19 8.097 11.527
Otros pasivos no corrientes 20 4.627 4.607
Provisiones a largo plazo 18 44.036 33.938
Pasivos por impuestos diferidos yAl 37.635 32.785
Total pasivo no corriente 681.236 480.449
PASIVO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 19 698.489 666.275
Acreedores por arrendamientos financieros a corto plazo 19 3.580 3.518
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 20 716.940 727.692
Administraciones Publicas acreedoras yAl 95.211 41.999
Provisiones a corto plazo 18 57.271 43.041
Otros pasivos corrientes 20 34.567 27.575
Total pasivo corriente 1.606.058 1.510.100

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO [ | 3073 2.764.340

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del balance de situacién consolidado al 31 de diciembre de 2005.
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INMOBILIARIA URBIS, S.A.Y SOCIEDAD DEPENDIENTES (GRUPO URBIS)
Cuentas de Pérdidas y Ganancias Consolidadas al 31 de diciembre de 2005 y 2004 (Miles de Euros)

Operaciones continuadas:

Ingresos por ventas
Coste de las ventas
Venta de edificaciones
Coste de venta de edificaciones
Venta de suelo
Coste de venta de suelo
Ingresos por alquileres
Coste de alquileres
- Dotacion a la amortizacion

- Resto de costes de alquileres
Gastos de comercializacion

Gastos de personal

Dotacion a la amortizacién

Servicios exteriores

Tributos

Variacion de las provisiones de tréfico

Otros ingresos de explotacion

Otros gastos de explotacion

Resultado por venta de inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros

Gastos financieros

Gastos financieros capitalizados

Resultado por variacion del valor de los activos

Resultado de entidades valoradas por el método de la participacion

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre las ganancias
RESULTADOQ DEL EJERCICIO

ATRIBUIBLE A:
ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE
INTERESES MINORITARIOS

De operaciones continuadas
Basico
Diluido

INMOBILIARIA

S.A.

Ba 853.801
Bh (564.714)
710.206

(503.528)

106.480

(48.192)

37.115

(12.994)

)

)

5.f (11.093)
B (17.231)
)
)
)

2.4 (12.090

Be 2.706
Be (2.774)
5.w 14.124

261.204

i 730
3.4 (37.639)
3. 12533
2.h (8.026)
234 (86)

228.716

A (77.004)

151.712

147.967
3.745

6 1.160,69
6 1.160,69
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613.147
(402.740)
485.261
(335377)
91.660
(55.804)
36.226
(11.559)

178.951
676
(31.707)
16.502

260
374

165.056

(54.306)

110.750

106.676
4.074

847,88
847,88

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante de la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidadas del ejercicio 2005
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INMOBILIARIA URBIS, S.A.Y SOCIEDAD DEPENDIENTES (GRUPO URBIS)
Estados de Flujos de Efectivo Consolidados al 31 de diciembre de 2005 y 2004 (Miles de Euros)

| s | s/

COBROS DE CLIENTES Y DEUDORES: 980.855 758.202
Por Venta de Terrenos y Solares 120.935 113.639
Por Venta y Entrega de Edificaciones 810.350 577.601
Por Alquiler Patrimonio en Renta 48.344 46.326
Por Cobros de Otros Deudores y Otros Ingresos Prestacion Servicios 1.225 636
PAGOS A PROVEEDORES Y ACREEDORES: (1.059.419) (814.609)
Por Compra de Terrenos y Solares (581.370) (380.936)
Por Costes Industriales de Edificacion (434.486) (394.110)
PROVEEDORES DE COSTES INDUSTRIALES (1.015.856) (775.046)
Otros Pagos de Explotacion (43.562) (39.563)
A FLUJO DE CAJA NETO PROCEDENTE DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (78.564) (76.407)
FLUJOS PROCEDENTES DEL SERVICIO DE LA DEUDA (37.915) (31.801)
FLUJOS PROCEDENTES DE IMPUESTOS Y TRIBUTOS (7.775) (39.212)
B FLUJO DE CAJA NETO PROCEDENTE DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS (124.254) (147.471)
FLUJOS PROCEDENTES DE OPERACIONES DE INVERSION Y DESINVERSION: (62.771) (161.013)
- Adquisiciones y enajenaciones de inmovilizado material e inmaterial (62.305) (151.994)
- Adquisiciones y enajenaciones en Sociedades Participadas (466) (9.018)
ADQUISICION/ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS 2.689 18.211
FLUJOS PROCEDENTES DE OTRAS OPERACIONES 2.159 (12.081)
C FLUJO NETO DE TESORERIA PROCEDENTE DE ACTIVIDADES DE INVERSION Y OTRAS ACTIVIDADES (57.922) (154.883)
Variacion neta de endeudamiento a largo plazo 188.281 173.316
Variacion neta de endeudamiento a corto plazo 32.718 165.050
FLUJOS PROCEDENTES DE OPERACIONES DE RETRIBUCION AL ACCIONISTA (37.159) (35.061)
D FLUJO NETO DE TESORERIA PROCEDENTE DE ACTIVIDADES DE FINANCIACION 183.840 303.305
E AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.663 1.001
EFECTIVO 0 EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 19.327 18.326
EFECTIVO 0 EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 20.991 19.327

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2005.
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Capital Prima
Social Emision Reservas

Saldos reportados al 1 de enero de 2004 151.829 237.169 225.022
Ajustes por cambios de criterio contable - - 12.573
Saldos reexpresados al 1 de enero de 2004 151.829 237.169 237.595
Distribucion del resultado 2003 - - 59.671

Resultado neto negociacién acciones propias - - -
Variacién en acciones propias - - -
Dividendos a cuenta - -

Resultado neto del ejercicio 2004 - - -

Otros cambios - - (670)
Saldos al 31 de diciembre de 2004 151.829 237.169 296.596
Distribucion del resultado 2004 - - 68.400

Diferencias de conversion - - -
Dividendos a cuenta - - i
Resultado neto negociacion acciones propias - - -
Variacion en acciones propias - - -
Resultado neto del ejercicio 2005 - - -
Variacion en "Intereses minoritarios" - - -

Otros cambios - - (145)
Saldos al 31 de diciembre de 2005 151.829 237.169 364.851

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio.
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Pérdidas y ganancias

ciones Diferencias reconocidas Dividendo Intereses P tTptal .
ropias conversion en el Patrimonio a cuenta Minoritarios Resultado ALneni

(19.138) - 91.569 686.451

(15.311) - - - 5.498 - 760

(15.311) - - (19.138) 5.498 91.569 687.211

- 19.138 - (91.569) (12.760)
4933 - - - 4933

10.557 - - - - - 10.557
- (22.966) - - (22.966)

- - - 106.676 106.676

) . 810 - 140

(4.754) s 4.933 (22.966) 4.308 106.676 773.791

- 22.966 - (106.676) (15.310)
280 - - - - 280

- (28.069) - - (28.069)

1.347 - - - 1.347

(260) - - - - - (260)
- - - 147.967 147.967

- - 14.447 - 14.447

; - (603) - (748)

(5.014) 280 6.280 (28.069) 18.152 147.967 893.445
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MEMORIA CONSOLIDADA DE INMOBILIARIA URBIS, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO URBIS) CORRES-
PONDIENTE AL EJERCCIO DE 2005

1. Actividad del Grupo Urbis

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

Inmobiliaria Urbis, S.A., como Sociedad Dominante tiene el siguiente objeto social con-
forme al articulo 2° de los Estatutos Sociales:

“La Sociedad tendra como objeto social la realizacion de negocios inmobiliarios de toda
indole y, consiguientemente, la adquisicién, enajenacion y gravamen, por cualquier titu-
lo legitimo, de bienes inmuebles, rusticos o urbanos; la construccion de los mismos, ya
la realice de forma directa o indirecta; la promocion y gestion de su ordenacién urbana
y su desarrollo, en todas las etapas, tramites y modalidades; la explotacién y adminis-
tracion de los referidos bienes de cualquier forma licita, incluso mediante el desarrollo
de actividades del ramo turistico y de la hosteleria. La realizaciéon de todas las mencio-
nadas actividades se podra llevar a cabo por la Sociedad aisladamente o en agrupacién,
unién o colaboracién con otras personas y entidades y, no sélo en forma directa, sino
también indirectamente.”

2. Bases de presentacidén de las cuentas anuales consolidadas
a) Bases de presentacién

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Inmobiliaria Urbis, S.A. del ejercicio
2005, que se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por
la Sociedad Dominante y por las restantes entidades integradas en el Grupo
Inmobiliaria Urbis, han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad
Dominante en reunién de su Consejo de Administracion celebrada el dia 1 de marzo
de 2006.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por primera vez de acuerdo
con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unién Europea, teniendo en consideracién la totalidad de los prin-
cipios y normas contables y de los criterios de valoracion de aplicacion obligatoria,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del
Grupo Inmobiliaria Urbis al 31 de diciembre de 2005 y de los resultados de sus ope-
raciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han
producido en el Grupo en el ejercicio terminado en esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados
en la preparacién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2005
pueden diferir de los utilizados por algunas de las entidades integradas en el mismo,
en el proceso de consolidacién se han introducido los ajustes y reclasificaciones
necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos
a las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera.
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Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que com-
ponen las cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades
incluidas en el perimetro de consolidacién los principios y normas de valoracién
seguidos por la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2004, for-
muladas segln la normativa local, fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 28 de abril de 2005. Las cuen-
tas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales de las entidades integra-
das en el Grupo, correspondientes al ejercicio 2005, se encuentran pendientes de
aprobacion por sus respectivas Juntas Generales de Accionistas. No obstante, el
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante entiende que dichas cuentas
anuales seran aprobadas sin ninguna modificacion.

b) Adopcién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Inmobiliaria Urbis correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2005 han sido las primeras elaboradas de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, conforme a lo
establecido en el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y en el
Consejo del 19 de julio de 2002 (en virtud de los que todas las sociedades que se
rijan por el Derecho de un estado miembro de la Unién Europea, y cuyos titulos valo-
res coticen en un mercado regulado de alguno de los Estados que la conforman,
deberan presentar sus cuentas consolidadas de los ejercicios que se inicien a partir
del 1 de enero de 2005 de acuerdo con las NIIF que hayan sido convalidadas por la
Union Europea). En Espafia, la obligacién de presentar cuentas anuales consolidadas
bajo NIIF aprobadas en Europa ha sido, asimismo, regulada en la disposicién final
undécima de la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas fiscales, administra-
tivas y de orden social.

Esta nueva normativa supone, con respecto a la que se encontraba en vigor al tiem-
po de formularse las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2004
(Plan General de Contabilidad, RD 1643/1990 de 20 de diciembre de 1990, vy
Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la
que se aprueban las normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias):

® Importantes cambios en las politicas contables, criterios de valoracién y forma
de presentacion de los estados financieros que forman parte de las cuentas
anuales.

® la incorporacién a las cuentas anuales consolidadas de dos nuevos estados
financieros: el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y el estado
de flujos de efectivo consolidados, y

® Un incremento significativo en la informaciéon facilitada en la memoria de las
cuentas anuales consolidadas.

Los desgloses exigidos por la NIIF 1 en relacion con la transicién desde los princi-
pios contables espafioles previos a las NIIF se presentan en la Nota 4.
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Las principales politicas contables y normas de valoracién adoptadas se presentan
en la Nota 5.

El Grupo Inmobiliaria Urbis ha tomado las siguientes opciones con respecto a la
Norma de Primera Aplicacion (NIIF 1):

® No se han recalculado las combinaciones de negocio con anterioridad a la fecha
de transicion, 1 de enero de 2004.

® En general, se ha considerado como coste de transicién el coste registrado en
libros bajo Plan General Contable (coste neto revalorizado por revalorizaciones
legales). No obstante, segln la alternativa prevista en la NIIF 1, se ha revalori-
zado en la fecha de transicion el coste en libros de determinados inmuebles des-
tinados a la actividad de Patrimonio en renta por un importe de 71,9 millones
de euros, antes de impuestos.

® No ha sido necesario registrar pérdidas actuariales correspondientes a planes de
beneficios a empleados.

® Se ha optado por realizar la primera aplicacién de la NIC 32 y de la NIC 39 el
1 de enero de 2004.

Con respecto al resto de las NIIF, las principales opciones que ha tomado Grupo
Inmobiliaria Urbis son las siguientes:

® Presentara el balance de situacién clasificando sus elementos como corrientes y
no corrientes.

® Presentara la cuenta de resultados analitica.

® Presentara el estado de cambios en el patrimonio reflejando las variaciones pro-
ducidas en todos los epigrafes.

® Presentara el estado de flujos de efectivo por el método directo.

® | os segmentos primarios seran por linea de negocios (actividad promotora vy
actividad patrimonial). Los secundarios seran por zona geografica.

® Valorara los elementos de Propiedad, planta y equipos, Propiedades de inversion
y los Activos intangibles utilizando el método de coste.

® Mantendra el mismo criterio de no capitalizacion de intereses en sus activos no
corrientes.

® |ntegrara las participaciones en negocios conjuntos (Urbiespar, S.L., Masias de
Bétera, S.L., Retiro Inmuebles, S.L., y Europea de Desarrollos Urbanos, S.A.) uti-
lizando el método proporcional.
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c) Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del
entorno econémico principal en el que opera el Grupo. Las operaciones en el extran-
jero se registran de conformidad con las politicas descritas en la Nota 5.s.

d) Responsabilidad de la informacién y estimaciones realizadas

La informaciéon contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los
Administradores del Grupo.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2005 se
han utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccién del Grupo
y de las entidades consolidadas - ratificadas posteriormente por su Administradores
para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que
figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

® La vida util de los activos materiales e intangibles (Notas 8, 9 y 10).
® E| valor razonable de determinados activos no cotizados (Notas 9 y 14).
e F| importe de determinadas provisiones (Nota 18).

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcion de la mejor informacion
disponible al 31 de diciembre de 2005 sobre los hechos analizados, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza
0 a la baja) en préximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo establecido en la
NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en
la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

e) Informacién referida al ejercicio 2004

Conforme a lo exigido por la NIC 1, la informacién contenida en esta Memoria refe-
rida al ejercicio 2004 se presenta a efectos comparativos con la informacion relati-
va al ejercicio 2005 vy, por consiguiente, no constituye las cuentas anuales consoli-
dadas del Grupo del ejercicio 2004.

f) Principios de consolidacién

La consolidacién se ha realizado por el método de integracion global para aquellas
sociedades sobre las que se tiene un dominio efectivo por tener mayoria de votos en
sus 6rganos de representacion y decisiéon; por el método proporcional se han conso-
lidado aquellas sociedades gestionadas conjuntamente con terceros; en los casos
que procede cuando se posee una influencia significativa pero no se tiene la mayo-
ria de votos ni se gestiona conjuntamente con terceros, siendo la participacion supe-
rior al 20%, mediante la aplicacién del “método de la participacion” (véase Nota
11).
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La participacion de los accionistas minoritarios se establece en la proporcion de los
valores razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. Por consi-
guiente, cualquier pérdida aplicable a los intereses minoritarios que supere el valor
en libros de dichos intereses minoritarios se reconoce con cargo a las participacio-
nes de la sociedad dominante. La participacién de los minoritarios en:

e E| patrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Intereses
Minoritarios” del balance de situacion consolidado, dentro del capitulo de
Patrimonio Neto del Grupo.

® | os resultados del ejercicio: se presentan en el capitulo “Resultado Atribuido a
intereses minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el
ejercicio se incluyen en las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efec-
tiva de adquisiciéon o hasta la fecha efectiva de enajenacién, segin corresponda.

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

g) Diferencias de primera consolidacién

Desde el 1 de enero de 2004, fecha de transicién del Grupo a las NIIF en la fecha
de una adquisicion, los activos y pasivos y los pasivos contingentes de una sociedad
dependiente se calculan a sus valores razonables en la fecha de adquisicion.
Cualquier exceso del coste de adquisicién con respecto a los valores razonables de
los activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio.
Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de
los activos netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién) se
imputa a resultados en el periodo de adquisicion.

El balance de situacién consolidado adjunto incluye dos diferencias positivas de pri-
mera consolidacion por importes de 5.037 (véase Nota 2.h) y de 836 miles de
euros, originadas por la diferencia positiva surgida entre los importes hechos efecti-
vos por las adquisiciones de acciones de sociedades dependientes consolidadas y el
valor teérico-contable de las mismas en la fecha de primera consolidacién.

Las diferencias de primera consolidaciéon han sido asignadas integramente como
mayor valor de construcciones en curso y mayor valor de existencias, respectivamen-
te. El valor de mercado (determinado mediante peritacion efectuada por tasadores
independientes) es superior en ambos casos al valor neto contable en el balance de
situacién en la fecha de primera consolidacion. Dicha diferencia de primera consoli-
dacion se imputara a resultados, en el primer caso, a medida que se amortice el
inmueble al que se ha asignado dicha plusvalia, y en el segundo caso, a medida que
se liquiden las ventas de la promocién.
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h) Variaciones en el perimetro de consolidacién

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacién del Grupo Urbis (formado
por Inmobiliaria Urbis, S.A. y sus sociedades dependientes) durante los ejercicios
2005 y 2004 han sido las siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacién

En el ejercicio 2004 adquirié la sociedad Cota de las Estrellas, S.A. por importe de
5.930 miles de euros. Esta sociedad es adjudicataria del derecho de superficie para
la construcciéon y explotacion de una zona destinada a uso recreativo, de ocio y ter-
ciario, del area del parque tematico de Benidorm-Finestrat. La compra generd un
fondo de comercio de consolidaciéon por importe de 5.037 miles de euros, que fue
asignado como mayor valor de inmovilizado material en curso (véase Nota 2-g). La
participaciéon de la sociedad dominante en esta sociedad es del 100% y se consoli-
da por integracion global.

En el ejercicio 2005 se ha incorporado al perimetro de consolidacion un grupo de
sociedades constituido por Inmobiliaria Urbis S.A. en Estados Unidos, cuya cabecera
es Urbis USA, INC. Este grupo tiene como actividad la realizaciéon de actividades de
promociéon y de otros negocios inmobiliarios en Miami (Estado de Florida).
Asimismo, se ha incorporado al perimetro de consolidacién la sociedad Iberprosa,
filial al 50% de Euro-Imobiliaria, S.A., con domicilio social en Portugal, constituida en
julio de este mismo ano. Esta sociedad tiene como actividad la realizacién de acti-
vidades de promocién y otros negocios inmobiliarios.

Salidas del perimetro de consolidacién

En el ejercicio 2004 se produjo la salida del perimetro de consolidacion de
Imopragal, S.A. debido a que la Sociedad dominante ha dejado de ejercer influencia
significativa en la gestion de dicha sociedad. En el ejercicio 2005 no se han produ-
cido salidas del perimetro.

En el Anexo | de esta Memoria se detallan estas sociedades incluidas en la consoli-
dacién asi como la informacién relevante relacionada con las mismas.

El ejercicio social de todas las sociedades que forman el perimetro de consolidacién,
tanto dependientes como asociadas, finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

3. Distribucién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por los Administradores de la
Sociedad Dominante y pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es
la siguiente:
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Distribucion de Beneficios Miles de euros
Bases de reparto:
Resultado del ejercicio segun PGC (Beneficio) 172.692
Aplicacion:
A Reserva para Inversiones en Canarias 15.524
A Reservas voluntarias 111.237
A Dividendos:
Dividendo a cuenta 28.069
Dividendo complementario 17.862
TOTAL 172.692

A cuenta de la citada propuesta de distribucion del resultado, el Consejo de Administracién
de la Sociedad Dominante en su sesion de 14 de diciembre de 2005, aprobé la distribu-
cion de un dividendo a cuenta de 0,22 euros por accion, que al 31 de diciembre de 2005
figuraba registrado en el epigrafe “Otros pasivos corrientes” del pasivo del balance de
situacion consolidado adjunto, habiendo sido pagado con fecha 31 de enero de 2006. El
estado contable a dicha fecha preparado por los Administradores de acuerdo con los requi-
sitos legales (articulo 216 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas), ponia
de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de los dividendos, de
acuerdo con el siguiente detalle:

Distribucion de Dividendos Miles de euros
Activo y pasivo circulantes:
Activo a corto plazo 2.277.447
Pasivo a corto plazo 765.777
TOTAL 1.511.670

Adicionalmente se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacién del pago de un
dividendo complementario de 0,14 euros por acciéon (17.862 miles de euros).

4. Conciliacién de los saldos de inicio y cierre del ejercicio 2004 (Transicion a las NIIF)

La Norma Internacional de Informaciéon Financiera N° 1 (NIIF 1) exige que las primeras
cuentas anuales consolidadas elaboradas por aplicacién de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera incluyan una conciliacion de los saldos de inicio y cierre del ejer-
cicio inmediatamente anterior con los saldos de cierre del ejercicio precedente y de aper-
tura de los ejercicios al que estas cuentas anuales se refieren.

El ejercicio 2005 es el primer ejercicio en el que el Grupo Inmobiliaria Urbis ha presenta-
do sus cuentas anuales conforme a NIIF. Las Ultimas cuentas anuales presentadas de acuer-
do a principios espafoles fueron las correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2004, por lo que la fecha de transicion a las NIIF es el 1 de enero de 2004.

A continuacion se presenta la conciliacion de los saldos del balance de situacion y de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidados al 1 de enero de 2004, fecha de la transi-
cion a las NIIF, y al 31 de diciembre de 2004, considerandose como ajustes los cambios
con origen en los criterios de valoracion y politicas contables modificados por la nueva
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normativa y como reclasificaciones los cambios con origen en la nueva forma de presen-
tacion de los estados financieros:

a) Conciliacién del balance de situacién al 1 de enero de 2004

1 de enero de 2004

ACTIVO Miles de Euros
Espaioles conversion NIIF
Inmovilizado material 520.943 101.285 622.228 (@) (j)
Otros Activos intangibles 60.604 (32.357) 28.247 (b) (j)
Activos financieros 3.052 - 3.052 -
Inversiones por método de la participacion 12.614 (6.100) 6.514 ()
Activos por impuestos diferidos - 37.297 37.297 (d) (9)
Otros activos no corrientes 25.692 (22.623) 3.069 (e) (k)
Total Activos no corrientes 622.905 77.502 700.407
Existencias 1.401.514 136.916 1.538.430 (c) () (9)
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 282.390 (187.147) 95.243 (d) () (k)
Otros activos financieros corrientes 16.129 (12.796) 3.333 0)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.719 12.607 18.326 (e) (M
Otros activos corrientes 1.099 - 1.099 -
Total Activos corrientes 1.706.851 (50.420) 1.656.431
TOTAL ACTIVO 2.329.756 27.082 2.356.838
PASIVO Y PATRIMONIO NETO 1 de Sherd fe 2004
Espaioles conversion NIIF
Capital suscrito 151.829 - 151.829 -
Prima de emision 237.169 - 237.169 -
Reservas 223.758 (3.470) 220.288 (a)(b)(e)(g)(h)
Reservas en sociedades consolidadas 1.264 - 1.264 -
Intereses minoritarios 7.092 (3.594) 3.498 (9)
Dividendo a cuenta (19.138) - (19.138) -
Beneficios consolidados del ejercicio 91.569 - 91.569 -
TOTAL PATRIMONIO NETO 693.543 (7.064) 686.479
Deudas con entidades de crédito 407.384 (227.922) 179.462 (b) () (k)
Otros pasivos no corrientes 194.184 (188.691) 5.493 () (k)
Pasivos por impuestos diferidos - 33.180 33.180 (a) (i)
Otras provisiones 61.483 - 61.483 -
Total Pasivos no corrientes 663.051 (383.433) 279.618
Deudas con entidades de crédito 333.545 237.040 570.585 () (h) (k)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 495.450 237.669 733.119 (c) (9) (k)
Provisiones a corto plazo 91.331 (62.514) 28.817  (9)
Pasivos por impuestos corrientes 28.115 5.384 33.499 (c) (i) (9)
Otros pasivos corrientes 24.721 - 24.721 -
Total Pasivos corrientes 973.162 417.579 1.390.741
TOTAL PASIVO 1.636.213 34.146 1.670.359
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 2.329.756 27.082 2.356.838
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Los principales ajustes y reclasificaciones al balance de situacién al 1 de enero de 2004
son los siguientes:

a) Revalorizacion selectiva de algunos inmuebles de la Sociedad Dominante permiti-
da por la norma de primera aplicacion (NIIF 1).

b) Eliminaciéon de gastos de establecimiento por no ser un concepto capitalizable en
normativa internacional y compensacion de gastos por intereses pendientes de
devengo derivada de los contratos de arrendamiento financiero y de los gastos de
formalizacién de deudas con la deuda por acreedores por arrendamiento financie-
ro y deudas con entidades de crédito, respectivamente.

c) Consolidacién de la participacién del 20% en la filial Europea de Desarrollos
Urbanos, S.A. (Edusa) por el método de integracién proporcional al existir control

conjunto.

d) Reclasificacion de los impuestos anticipados a largo plazo e impuestos anticipa-
dos derivados de otros ajustes para la conversion a normativa internacional.

e) Reclasificacion de las acciones propias a fondos propios y eliminacién de la pro-
vision asignada a la autocartera.

f) Reclasificacién de la provision a corto plazo de pasivo a provision de existencias.

g) Ajuste derivado de la reversién de la venta de promociones al 80% de grado de
avance (y no entregadas en el ejercicio) por cambio de criterio en el reconoci-
miento de ingresos bajo normativa internacional, que pasa a ser en el momento
de entrega de las promociones.

h) Valoraciéon a mercado de los derivados, no considerados de cobertura.

i) Reclasificacién corriente — no corriente de los impuestos diferidos e impuestos
diferidos derivados de otros ajustes para la conversién a normativa internacional.

j) Reclasificacion de los bienes en régimen de arrendamiento financiero a
Propiedades de inversién (Inmovilizado material).

k) Reclasificacion corriente — no corriente de efectos a cobrar a largo plazo asocia-
dos a la venta de promociones y de los préstamos y créditos hipotecarios.

) Reclasificacion de equivalentes de efectivo.

INMOBILIARIA

212

S.A.



DOCUMENTACION LEGAL

b) Conciliacién del balance de situacién al 31 de diciembre de 2004

31 de diciembre de 2004

ACTIVO Miles de Euros
Espafioles conversion NIIF

Inmovilizado material 524.271 101.007 625.278 (@) ()
Otros Activos intangibles 65.911 (32.687) 33.224 (b) (1)
Activos financieros no corrientes 7.050 - 7.050 -
Inversiones por método de la participacién 6.926 (124) 6.802 -
Activos por impuestos diferidos - 46.418 46.418 (d) (a) (9)
Otros activos no corrientes 14.318 (9.864) 4.454 (e) (c)

Total Activos no corrientes 618.476 104.750 723.226
Existencias 1.751.464 196.515 1.947.979 ) (9)
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 353.486 (283.528) 69.958 (d) (¢) (9)
Otros activos financieros corrientes 4.971 (2.870) 2.101 (m)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 16.457 2.870 19.327 (m)
Otros activos corrientes 1.749 - 1.749 -

Total Activos corrientes 2.128.127 (87.013) 2.041.114
TOTAL ACTIVO 2.746.603 17.737 2.764.340

31 de diciembre de 2004
Miles de Euros

PASIVO Y PATRIMONIO NETO

Principios Efecto de la
Espaioles conversion NIIF

Capital suscrito 151.829 - 151.829 -
Prima de emision 237.169 - 237.169 -
Reservas 276.366 11.851 288.217  (a)(g) (h) (e) (j)
Reservas en sociedades consolidadas 8.558 - 8.558 -
Intereses minoritarios 4.726 (418) 4.308 (9)
Dividendo a cuenta (22.966) - (22.966) -
Beneficios consolidados del ejercicio 123.395 (16.719) 106.676 (k)
TOTAL PATRIMONIO NETO 779.077 (5.286) 773.791
Deudas con entidades de crédito 579.282 (170.163) 409.119 (b) ()
Otros pasivos no corrientes 138.915 (134.308) 4.607 (c)
Pasivos por impuestos diferidos - 32.785 32.785 ()
Otras provisiones 66.641 (32.703) 33.938 (f)
Total Pasivos no corrientes 784.838 (304.389) 480.449
Deudas con entidades de crédito 500.190 169.603 669.793 (© (h)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 529.873 197.819 727.692 ©® (9
Provisiones a corto plazo 95.279 (52.238) 43.041 ) ()
Pasivos por impuestos corrientes 29.771 12.228 41.999 (i) ()
Otros pasivos corrientes 27.575 - 27.575 -
Total Pasivos corrientes 1.182.688 327.412 1.510.100
TOTAL PASIVO 1.967.526 23.023 1.990.549
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 2.746.603 17.737 2.764.340
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Los principales ajustes y reclasificaciones al balance de situaciéon al 31 de diciembre de
2004 son los siguientes:

a) Revalorizacion selectiva de algunos inmuebles de la Sociedad Dominante permiti-
da por la norma de primera aplicacion (NIIF 1).

b) Eliminacion de gastos de establecimiento por no ser un concepto capitalizable en
normativa internacional y compensacion de gastos por intereses pendientes de
devengo derivada de los contratos de arrendamiento financiero y de los gastos de
formalizacién de deudas con la deuda por acreedores por arrendamiento financie-
ro y deudas con entidades de crédito, respectivamente.

c) Reclasificacion corriente — no corriente de efectos a cobrar a largo plazo asocia-
dos a la venta de promociones y de los préstamos y créditos hipotecarios.

d) Reclasificacion de los impuestos anticipados a largo plazo e impuestos anticipa-
dos derivados de otros ajustes para la conversiéon a normativa internacional.

e) Reclasificacion de las acciones propias a fondos propios y eliminacién de la pro-
vision asignada a la autocartera.

f) Reclasificacién de la provisién a largo plazo de pasivo a provisién de existencias y
a provisiones a corto plazo por facturas pendientes de recibir de contratistas.

g) Ajuste derivado de la reversién de la venta de promociones al 80% de grado de
avance (y no entregadas en el ejercicio) por cambio de criterio en el reconoci-
miento de ingresos bajo normativa internacional, que pasa a ser en el momento
de entrega de las promociones.

h) Valoracién a mercado de los derivados, no considerados de cobertura.

i) Reclasificacién a largo plazo de los impuestos diferidos e impuestos diferidos deri-
vados de otros ajustes para la conversion a normativa internacional.

j) Eliminacién del resultado de la venta de autocartera contra reservas.

k) Véase conciliacion de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio
2004 a continuacion.

) Reclasificacién de los bienes en régimen de arrendamiento financiero a
Propiedades de inversién (Inmovilizado material).

m) Reclasificacion de equivalentes de efectivo.
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c) Conciliacién de la cuenta de pérdida y ganancias consolidada del ejercicio 2004

Ejercicio 2004
Miles de Euros

Principios Efecto de la
Espafioles conversion NIIF

Ingresos por ventas 735.658 (122.511) 613.147 (b)

Coste de ventas (501.498) 94.013 (407.485) (b) (d)

Gastos de personal (14.109) (1.032) (15.141) (d)

Servicios exteriores y tributos (8.912) (10.065) (18.977) (d) (f)

Otros gastos de gestion corriente (2.732) (86) (2.818) -

Dotacién a la amortizacion (1.764) 756 (1.008) -

Variacién provision de tréafico (1.478) 299 (1.179) -

Otros ingresos 548 11.864 12.412 (a)
Resultado de explotacion 205.713 (26.762) 178.951

Resultado variacién valor de los activos - 260 260 (d)

Ingresos financieros 676 - 676 -

Gastos financieros (16.114) 909 (15.205) (c)

Participacion en resultados sociedades asociadas 398 (24) 374 -
Resultado ordinario 190.673 (25.617) 165.056

Resultados extraordinarios (4.066) 4.066 - (d)
Resultado antes de impuestos 186.607 (21.551) 165.056

Impuesto sobre beneficios (62.313) 8.007 (54.306) (e)
Resultado del ejercicio 124.294 (13.544) 110.750

Resultado atribuido a minoritarios (899) (3.175) (4.074) (b)
Resultado atribuible al Grupo 123.395 (16.719) 106.676

Los principales ajustes y reclasificaciones a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejerci-
cio 2004 son los siguientes:

a) Reconocimiento de las ventas de patrimonio en el resultado ordinario y no en el
extraordinario.

b) Reconocimiento de las ventas revertidas en el ejercicio anterior (por cambio de
criterio de reconocimiento de ingresos bajo normativa internacional) por encon-
trarse al 80% de grado de avance y no haberse entregado el ejercicio anterior y
si en éste, y reversion de las ventas de promociones registradas en el ejercicio
2004 al 80% de grado de avance y no haber sido entregadas.

c) Reconocimiento en la cuenta de resultados de la variacién en el valor de mercado
de los derivados por considerarse especulativos.

d) Reclasificacion de los resultados extraordinarios a diferentes partidas del resulta-
do ordinario.
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e) Impacto en el gasto por impuesto sobre sociedades de los ajustes anteriores en
la cuenta de resultados.

f) Eliminaciéon de los costes de comercializacién activados en “Existencias” (véase
Nota 5.f).

5. Normas de valoracién

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo Inmobiliaria Urbis corres-
pondientes al ejercicio 2005 se han aplicado los siguientes principios y politicas conta-
bles y criterios de valoracion:

a) Activos intangibles

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicién o pro-
duccion vy, posteriormente, se valoran a su coste menos, segun proceda, su corres-
pondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experi-
mentado.

El epigrafe de “Concesiones” incluye, por el valor de la inversion efectuada, la con-
cesion para la explotaciéon de un centro comercial en Madrid hasta el afio 2012, la
concesion administrativa de un centro comercial en Tenerife hasta el afio 2039, asi
como determinados derechos de superficie sobre los cuales se han construido 120
viviendas de proteccion publica en Tres Cantos (Madrid), finalizando esta concesion
en el afio 2021.

La amortizacion de la concesién para la explotacion del centro comercial en Madrid
se realiza de forma progresiva en funcién del periodo de vigencia de la misma y la
evolucién prevista de sus ingresos, y el resto de las concesiones linealmente en fun-
cion de los afios de duracion de la concesion.

b) Inmovilizado material

Algunos de los bienes del inmovilizado material adquiridos con anterioridad a 1983
se hallan valorados a precio de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones
de la Ley 9/1983, de 13 de julio. Las adquisiciones posteriores se han valorado a
precio de adquisicién o coste de produccion.

Los costes de ampliaciéon, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes,
se capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los
gastos de mantenimiento se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se
incurren.

Las sociedades del Grupo no han incorporado gastos financieros como mayor valor
del inmovilizado en curso en el ejercicio actual ni en ejercicios anteriores.
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La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicién
de los activos menos su valor residual; entendiéndose que los terrenos sobre los que
se asientan los edificios y otras construcciones tienen una vida indefinida y que, por
tanto, no son objeto de amortizacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales se rea-
lizan con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién
de los afios de la vida Util estimada, como promedio, de los diferentes elementos que
lo integran, tal y como se indica a continuacién:

Inmovilizado Material Aiios de Vida Util
Edificios (uso propio) 75
Instalaciones 10-20
Mobiliario y enseres 5-10
Equipo para proceso de datos 5
Elementos de transporte 3-5

Los activos en construcciéon destinados a la produccién, a fines administrativos, o a
otros fines aln por determinar, se registran a su precio de coste, deduciendo las pér-
didas por deterioro de valor reconocidas. El coste incluye, entre otros, los honorarios
profesionales. La amortizacién de estos activos, al igual que la de otros activos inmo-
biliarios, comienza cuando los activos estan listos para el uso para el que fueron con-
cebidos.

Los activos mantenidos en virtud de arrendamientos financieros se amortizan duran-
te sus vidas Utiles previstas siguiendo el mismo método que para los activos en pro-
piedad o, cuando éstas son mas cortas, durante el plazo del arrendamiento pertinen-
e

c) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacién consolidado adjunto
recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler, o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el
futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los bienes de propiedades de inversion se presentan valorados a su coste de adqui-
sicion, actualizado en algunos casos, de acuerdo con la legislacién aplicable, siguien-
do a todos los efectos los mismos criterios de capitalizacion y amortizacién que ele-
mentos de la misma clase del inmovilizado material, tal y como se indica en la Nota
anterior. Asimismo, con motivo de la transicion a las NIIF, la Sociedad Dominante ha
revalorizado determinados terrenos y construcciones por un importe de 71.923
miles de euros. El coste revalorizado de estos inmuebles ha sido considerado como
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coste de referencia en la transicion a las NIIF, siguiendo el Grupo el criterio de no
revalorizar posteriormente ninguno de sus bienes en los posteriores cierres conta-
bles. El incremento en el importe de las amortizaciones practicadas en los ejercicios
2004 y 2005 debido al efecto de dichas actualizaciones no ha sido significativo.

De acuerdo con la NIC 40, la Sociedad determina periédicamente el valor razonable
de los elementos de inversiones inmobiliarias entendiendo como tal el precio al cual
estarfan dispuestas dos partes bien informadas a realizar una transaccion. Dicho
valor razonable se determina tomando como valores de referencia las tasaciones rea-
lizadas por externos independientes anualmente, de forma que al cierre del ejercicio
el valor razonable indicado en la Nota 9 refleja las condiciones de mercado de los
elementos de propiedades de inversién a dicha fecha.

d) Deterioro de valor de activos materiales, inversiones inmobiliarias y activos intangibles

En la fecha de cada cierre de ejercicio, Grupo Inmobiliaria Urbis revisa los importes
en libros de sus activos materiales, inmateriales y de sus inversiones inmobiliarias
para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida
por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo
se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor
(si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean inde-
pendientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en
libros del activo (unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacién revi-
sada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incremen-
tado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reco-
nocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de
efectivo) en ejercicios anteriores.

e) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las
condiciones de los mismos transfieran sustancialmente los riesgos y ventajas deriva-
dos de la propiedad al arrendatario. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Arrendamientos financieros

Cuando las entidades consolidadas actlan como arrendadoras de un bien en régimen
de arrendamiento financiero, la suma de los valores actuales de los importes que
recibiran del arrendatario mas el precio de ejercicio de la opcién de compra se regis-
tra como una financiacion prestada a terceros por el importe de la inversion neta del
Grupo en los arrendamientos.

Cuando las entidades consolidadas actlan como arrendatarias, presentan el coste de
los activos que estan adquiriendo en el balance de situacién consolidado, segun la
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naturaleza del bien objeto del contrato, y, simultdneamente, un pasivo por el mismo
importe (que sera el menor del valor razonable del bien arrendado o de la suma de
los valores actuales de las cantidades a pagar al arrendador mas, en su caso, el pre-
cio de ejercicio de la opcion de compra). Estos activos se amortizan con criterios
similares a los aplicados al conjunto de los activos materiales de uso propio.

En ambos casos, los ingresos y gastos financieros con origen en estos contratos se
abonan y cargan, respectivamente, a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
de forma que el rendimiento se mantenga constante a lo largo de la vida de los con-
tratos.

Arrendamientos operativos

Cuando las entidades consolidadas actlan como arrendadoras en régimen de arren-
damiento operativo, presentan el coste de adquisicién de los bienes arrendados en
el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”. Estos activos se amortizan de acuerdo con las
politicas adoptadas para los activos materiales similares de uso propio y los ingresos
procedentes de los contratos de arrendamiento se reconocen en la cuenta de pérdi-
das y ganancias de forma lineal.

Cuando las entidades consolidadas actian como arrendatarias, los gastos del arren-
damiento incluyendo incentivos concedidos, en su caso, por el arrendador, se cargan
linealmente a sus cuentas de pérdidas y ganancias.

Los beneficios cobrados y a cobrar en concepto de incentivo para formalizar un
arrendamiento operativo también se distribuyen linealmente a lo largo de la duracion
del arrendamiento.

f) Existencias

Este epigrafe del balance de situaciéon consolidado recoge los activos que las entida-
des consolidadas:

® Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio,

® Tienen en proceso de produccién, construccién o desarrollo con dicha finalidad,
)

® Prevén consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacién de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que
se mantienen para su venta o para su integracion en una promocién inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los
costes de las obras de urbanizacién, si los hubiere, los gastos relacionados con la
compra (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los
gastos financieros incurridos en el periodo de ejecucion de las obras de urbaniza-
cioén, o a su valor estimado de mercado, el menor (véase Nota 5-0).

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmo-

INMOBILIARIA
S.A.

219



[INFORME ANUAL 2005]

biliarias, o parte de las mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de
cierre del ejercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urba-
nizacién y construccién, la activacion de los gastos financieros incurridos durante el
periodo de construccion, asi como otros costes directos e indirectos imputables a los
mismos. Los gastos comerciales se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en
que se incurren.

Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir de “Promociones en curso”
a “Inmuebles terminados” los costes acumulados correspondientes a aquellas promo-
ciones, o parte de las mismas, para las que la construccion esté terminada.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor neto de realizacién
dotando, en su caso, la provisién por depreciaciéon correspondiente.

g) Deudores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor
nominal reducido, en su caso, por las provisiones correspondientes para los impor-
tes irrecuperables estimados.

h) Anticipos de clientes

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de
la venta de los inmuebles, se registra en la cuenta “Anticipos de clientes” dentro del
epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” del pasivo del balan-
ce de situacién al cierre del ejercicio.

i) Activos y pasivos financieros
Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situaciéon del Grupo
cuando el Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractua-
les del instrumento.

Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adquisicién, incluyen-
do los costes de la operacién.

Los activos financieros mantenidos por las sociedades del grupo se clasifican como:

® Activos financieros negociables: son aquellos adquiridos por las sociedades con
el objetivo de beneficiarse a corto plazo de las variaciones que experimenten en
sus precios o con las diferencias existentes entre sus precios de compra y venta.
Este epigrafe incluye también los derivados financieros que no se consideren de
cobertura contable.

e Activos financieros a vencimiento: activos cuyos cobros son de cuantia fija o
determinable y cuyo vencimiento esta fijado en el tiempo. Con respecto a ellos,
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el Grupo manifiesta su intencién y su capacidad para conservarlos en su poder
desde la fecha de su compra hasta la de su vencimiento. No incluye préstamos
y cuentas por cobrar originados por la propia sociedad.

® Préstamos y cuentas por cobrar generados por la propia empresa: activos finan-
cieros originados por las sociedades a cambio de suministrar efectivo, bienes o
servicios directamente a un deudor.

e Activos financieros disponibles para la venta: incluyen los valores adquiridos que
no se mantienen con propoésito de negociacién, no calificados como inversion a
vencimiento o a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias y los ins-
trumentos de capital emitidos por entidades distintas de las dependientes, aso-
ciadas y multigrupo, siempre que tales instrumentos no se hayan considerado
como “a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias”.

Las inversiones financieras negociables y disponibles para la venta se valoran a su
“valor razonable” en las fechas de valoraciéon posterior. En el caso de los valores
negociables, los beneficios y las pérdidas procedentes de las variaciones en el valor
razonable se incluyen en los resultados netos del ejercicio. En cuanto a las inversio-
nes disponibles para la venta, los beneficios y las pérdidas procedentes de las varia-
ciones en el valor razonable se reconocen directamente en el patrimonio neto hasta
que el activo se enajena o se determine que ha sufrido un deterioro de valor, momen-
to en el cual los beneficios o las pérdidas acumuladas reconocidos previamente en el
patrimonio neto se incluyen en los resultados netos del periodo.

Las inversiones a vencimiento y los préstamos y cuentas por cobrar originados por
la Sociedad se valoran a su “coste amortizado”.

Pasivo financiero y patrimonio neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al con-
tenido de los acuerdos contractuales pactados. Un instrumento de capital es un con-
trato que representa una participacion residual en el patrimonio del grupo una vez

deducidos todos sus pasivos.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del grupo son
pasivos financieros a vencimiento que se valoran a su coste amortizado.

Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran por el importe reci-
bido en el patrimonio neto libre de costes directos de emision.

Préstamos bancarios
Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el

importe recibido, neto de costes directos de emision. Los gastos financieros, inclui-
das las primas pagaderas en la liquidacion o el reembolso y los costes directos de
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emision, se contabilizan segun el criterio del devengo en la cuenta de resultados uti-
lizando el método del interés efectivo y se afladen al importe en libros del instrumen-
to en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se producen.

Acreedores comerciales
Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.
j) Instrumentos financieros derivados y contabilizacién de coberturas

Las actividades del Grupo lo exponen fundamentalmente a riesgos de tipo de interés.
Para cubrir estas exposiciones, el Grupo utiliza contratos de cobertura de tipo de
interés, fundamentalmente IRS (Interest Rate Swap) y “Collar in Arrears”. No se uti-
lizan instrumentos financieros derivados con fines especulativos.

El Grupo Inmobiliaria Urbis Unicamente ha mantenido en los ejercicios 2004 y 2005
derivados de cobertura de flujos de efectivo.

Los derivados contratados por Grupo Inmobiliaria Urbis al 31 de diciembre de 2004
y 2005 no cumplian plenamente todos los requisitos indicados por las NIIF para
poder ser calificados contablemente como de cobertura y por ello, las variaciones del
valor razonable de estos instrumentos financieros derivados en los ejercicios 2004
y 2005 se han reconocido en la cuenta de resultados, en el epigrafe de “Gastos
financieros” (véase Nota 23.g).

k) Acciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante propiedad de entidades con-
solidadas al 31 de diciembre de 2005 representaba el 0,24% del total de acciones
de Inmobiliaria Urbis S.A. a esa fecha (véase Nota 16). Se presentan minorando el
patrimonio neto a su coste de adquisicion.

1) Provisiones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significa-
tivas con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que
atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se
reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre los mis-
mos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones - que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion
disponible sobre las consecuencias del suceso en el que traen su causa y son re-esti-
madas con ocasion de cada cierre contable - se utilizan para afrontar las obligacio-
nes especificas para los cuales fueron originalmente reconocidas; procediéndose a
su reversién, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir o disminu-
yen.
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Procedimientos judiciales y/ o reclamaciones en curso

Al cierre del ejercicio 2005 se encontraban en curso distintos procedimientos judi-
ciales y reclamaciones entablados contra las entidades consolidadas con origen en el
desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los asesores legales del Grupo como
sus Administradores entienden que la conclusién de estos procedimientos y reclama-
ciones no producira un efecto significativo en las cuentas anuales del Grupo (véase
Nota 22).

Provisiones por garantia

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos de postventa, y
otros costes derivados de la actividad, se reconocen en la fecha de la venta de los
productos pertinentes, segln la mejor estimacién del gasto realizada por los admi-
nistradores y necesaria para liquidar el pasivo del Grupo.

m) Impuesto sobre las ganancias

El gasto por el Impuesto sobre las ganancias se reconoce en la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una transaccién cuyos
resultados se registran directamente en el patrimonio neto, en cuyo supuesto, el
impuesto sobre beneficios también se registra en el patrimonio neto.

El gasto por impuestos representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios
del ejercicio y los activos y pasivos por impuestos diferidos (véase Nota 21).

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula a partir de la base
imponible del ejercicio. La base imponible difiere del resultado neto presentado en la
cuenta de resultados porque excluye partidas de ingresos o gastos que son grava-
bles o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas que nunca lo son. El
pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando tipos fis-
cales que han sido aprobados o practicamente aprobados en la fecha de cierre del
balance de situacion.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén
pagaderos o recuperables en las diferencias entre los importes en libros de los acti-
vos y pasivos en los estados financieros y las bases imponibles correspondientes uti-
lizadas en el calculo de la ganancia fiscal, y se contabilizan utilizando el método del
pasivo en el balance de situacién y se cuantifican aplicando a la diferencia temporal
o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liqui-
darlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales
imponibles. Se reconoce un pasivo por impuestos diferidos para las diferencias tem-
porales imponibles derivadas de inversiones en sociedades dependientes y empresas
asociadas, y de participaciones en negocios conjuntos, salvo cuando el Grupo puede
controlar la reversion de las diferencias temporales y es probable que éstas no sean
revertidas en un futuro previsible.
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No obstante lo anterior:

® Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que
se considere probable que las entidades consolidadas vayan a tener en el futu-
ro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos, y

® En ningln caso, se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de
comercio aflorados en una adquisicion.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados
(tanto activos como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes;
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con los resulta-
dos de los analisis realizados.

El Grupo Inmobiliaria Urbis no esta acogido al régimen fiscal de declaracién consoli-
dada.

n) Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan en funcién del devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion
cobrada o a cobrar y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y
los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA
y otros impuestos relacionados con las ventas.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del
Grupo siguen el criterio de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se
han entregado los inmuebles y la propiedad de éstos ha sido transferida.

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose
linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los
contratos de arrendamiento.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcién
del principal pendiente de pago y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo
que descuenta exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de
la vida prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se reconocen cuando los
derechos de los accionistas a recibir el pago han sido establecidos.

o) Costes por intereses
Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicion, construcciéon o
produccién de promociones inmobiliarias, que son activos que necesariamente preci-

san un periodo de tiempo sustancial para estar preparados para su uso o venta pre-
vistos, se afladen al coste de dichos activos, hasta el momento en que los activos
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estén sustancialmente preparados para su uso o venta previstos. Los ingresos proce-
dentes de inversiones obtenidos en la inversién temporal de préstamos especificos
que aun no se han invertido en activos cualificados se deducen de los costes por
intereses aptos para la capitalizacion.

El importe capitalizado en existencias por intereses financieros en los ejercicios
2004 y 2005 ha sido de 16.502 y 12.533 miles de euros respectivamente.

Los demas costes por intereses, incluidos los correspondientes a inmovilizado mate-
rial e inversiones inmobiliarias en curso, se reconocen en resultados en el periodo en
que se incurren.

Resultado de explotacién

El resultado de explotacién se presenta antes de la participacién de resultados de
empresas asociadas y de los ingresos procedentes de inversiones y los gastos finan-
cieros.

Indemnizaciones por despido y prestaciones post-empleo

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

Durante el ejercicio 2002 la Sociedad dominante procedié a la exteriorizacion,
mediante el pago de una prima Unica, del compromiso que en materia de pensiones
mantenia con determinados empleados que en ese momento ya no se encontraban
en activo. En la actualidad no existen planes de prestaciones por retiro o post-
empleo en el Grupo.

r) Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparado de acuerdo al método
directo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

® Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalen-
tes; entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo
riesgo de alteraciones en su valor.

e Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el
grupo consolidado, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas
como de inversion o de financiacion.

® Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo
y sus equivalentes.
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* Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacion.

s) Saldos y transacciones en moneda extranjera
La moneda funcional del Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en
otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en “moneda extranjera”

y se registran segun los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

El contravalor en euros de los activos y pasivos totales en moneda extranjera mante-
nidos por el Grupo al 31 de diciembre de 2005 y 2004 responde al siguiente des-

glose:
Saldos Contravalor en Miles de Euros
_ [ Acivos  J Pasivos | [ Pasivos |
Dolares norteamericanos 275 3.373 - -

Otras monedas - - - -
275 3.373 - -

Asimismo, Inmobiliaria Urbis, S.A. tiene concedido a su filial Urbis USA, INC., un prés-
tamo por 11.450 miles de délares (cuyo contravalor en euros al cierre del ejercicio
2005 es 9.652 miles de euros) que ha sido eliminado en el proceso de consolida-
cion.

En la fecha de cada balance de situacién, los activos y pasivos monetarios denomi-
nados en monedas extranjeras se reconvierten segun los tipos vigentes en la fecha
del balance de situacién. Los activos y pasivos no monetarios registrados al valor
razonable denominados en monedas extranjeras se convierten segun los tipos vigen-
tes en la fecha en que se determiné el valor razonable. Los beneficios y las pérdidas
procedentes de la reconversion se incluyen en los resultados netos del ejercicio,
excepto las diferencias de cambio derivadas de activos y pasivos no monetarios, en
cuyo caso las variaciones en el valor razonable se reconocen directamente en el
patrimonio neto.

t) Activos no corrientes clasificados como mantenidos para la venta

Al cierre de los ejercicios 2004 y 2005 el Grupo no posee ningun activo mantenido
para la venta por importe significativo.

u) Activos y pasivos corrientes
El Grupo ha optado por presentar los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el

curso normal de la explotacion de la empresa. Los activos y pasivos corrientes con
un vencimiento estimado superior a doce meses son los siguientes:
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Activos y Pasivos Miles de Euros

Existencias 1.704.053 1.245.214

Deudores comerciales 3.317 6.381
Total activos corrientes 1.707.370 1.251.595

Deudas con entidades de crédito 149.135 167.728

Otros pasivos corrientes 112.652 134.308
Total pasivos corrientes 261.787 302.036

v) Costes repercutidos a inquilinos

De acuerdo con las NIIF, el Grupo no considera como ingresos por ventas los costes
repercutidos a los arrendatarios de sus inversiones inmobiliarias. La facturacion por
estos conceptos, que en los ejercicios 2005 y 2004 ha ascendido a 5.508 y 4.745
miles de euros, respectivamente, se incluye disminuyendo el epigrafe “Coste de
alquileres” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

w) Ventas de inversiones inmobiliarias
De acuerdo con lo establecido en la NIC 40, el Grupo registra en el epigrafe

“Resultado por ventas de inversiones inmobiliarias” los ingresos netos obtenidos en
la venta de inversiones inmobiliarias, que han ascendido a los siguientes importes:

Ventas Inversiones Inmobiliarias Miles de Euros

Precio de venta de inversiones inmobiliarias 29.415 9.139
Coste en libros (15.291) (2.641)
Ingresos netos 14.124 6.498

6. Beneficio por accién
a) Beneficio bdsico por accién

El beneficio basico por acciéon se determina dividiendo el resultado neto atribuido al
Grupo (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de
las acciones en circulacion durante ese ejercicio, excluido el nUmero medio de las
acciones propias mantenidas a lo largo del mismo.

INMOBILIARIA
S.A.

227



[INFORME ANUAL 2005]

De acuerdo con ello:

2005 2004 Variacion

Resultado neto del ejercicio (miles de euros) 147.967 106.676 41.291
Nimero medio ponderado de acciones en circulacion

(miles de acciones) 127.483 125.814 1.669

Beneficio basico por accién (euros) 1.160,69 847,88 312,81

b) Beneficio diluido por accién

El beneficio diluido por acciéon se determina de forma similar al beneficio basico por
accion, pero el nimero medio ponderado de acciones en circulacién se ajusta para
tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones, warrants
y deuda convertible en vigor al cierre del ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2004 y 2005, el beneficio diluido por accién de Grupo
Inmobiliaria Urbis coincide con el beneficio basico por acciéon al no tener el Grupo
instrumentos con efecto dilutivo.

7. Informacién por segmentos
a) Criterios de segmentacién

La informacién por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcién de las dis-
tintas lineas de negocio del Grupo y, en segundo lugar, siguiendo una distribucion
geografica.

Segmentos principales — de negocio

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién
de la estructura organizativa del Grupo Inmobiliaria Urbis en vigor al cierre del ejer-
cicio 2005; teniendo en cuenta, por un lado, la naturaleza de los productos y servi-
cios ofrecidos y, por otro, los segmentos de clientes a los que van dirigidos.

En el ejercicio 2005 el Grupo Inmobiliaria Urbis centré sus actividades en las
siguientes grandes lineas de negocio, que constituyen la base sobre la que el Grupo
presenta la informacion relativa a sus segmentos principales:

* Actividad promotora: Promociéon y venta de viviendas, locales y otros y Venta de
suelo.

* Actividad patrimonial: Alquileres y Venta de activos en renta.

La actividad promotora que se desglosa en la informacién por segmentos incluye la
actividad de gestion de suelo, ya que ésta Ultima no se gestiona como un segmento
independiente en lo que se refiere a asignacién de activos y pasivos. No obstante, en
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estas cuentas anuales se desglosan las ventas y costes de ventas de dicha actividad
(véase Nota 23).

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea
de caracter operativo o que son el resultado de decisiones que afectan globalmente
al Grupo -y, entre ellos, los gastos originados por proyectos y actividades que afec-
tan a varias lineas de negocio, o los ingresos de las participaciones estratégicas - se
atribuyen a una “Unidad Corporativa”; a la que, también, se asignan las partidas de
conciliacién que surgen al comparar el resultado de integrar los estados financieros
de las distintas lineas de negocio (que se formulan con criterios de gestién) con los
estados financieros consolidados del Grupo.

Segmentos secundarios — geogrdficos

Por otro lado, las actividades del grupo se ubican fundamentalmente en Espafia, aun-
que el Grupo Inmobiliaria Urbis desarrolla actividades en otros paises.

b) Bases y metodologia de la informacién por segmentos de negocio

La informacion por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes
mensuales elaborados por la Direccion de la Sociedad y se genera mediante la misma
aplicacion informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios direc-
tamente atribuibles al segmento mas la proporcién relevante de los ingresos genera-
les del grupo que puedan ser distribuidos al mismo utilizando bases razonables de
reparto. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intere-
ses y dividendos ni las ganancias procedentes de venta de inversiones o de opera-
ciones de rescate o extincién de deuda.

Los ingresos del segmento “Patrimonio en renta” incluyen las ventas de inversiones
inmobiliarias (véase Nota 5.w), y la facturacion por costes repercutidos a inquilinos
(véase Nota 5.v) dado que el Grupo utiliza dicha presentacion a efectos de gestion
interna. En la Nota 23.a se desglosan las ventas por actividad del Grupo.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las activi-
dades de explotacién del mismo que le sean directamente atribuibles mas la propor-
cién correspondiente de los gastos que puedan ser distribuidos al segmento utilizan-
do una base razonable de reparto.

El resultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste que correspondiera
a intereses minoritarios.

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la
explotacion del mismo, mas los que le pueden ser directamente atribuibles de acuer-
do a los criterios de reparto anteriormente mencionados, e incluyen la parte propor-
cional correspondiente de los negocios conjuntos. Los pasivos no incluyen las deu-
das por el impuesto sobre beneficios.
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Informacién de segmentos principales

Actividad promotora Patrimonio en renta Unidad corporativa Total Grupo
2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004
INGRESOS

Ventas externas 816.686  576.921 72.038 50.110 - - 888.724 627.031
Total ingresos 816.686  576.97 72.038 50.110 - - 888.724 627.031

RESULTADOS
Resultado de explotacion 253.876  177.955 38.245 31.165 (30917)  (30.169) 261.204 178.951
Ingresos financieros - - - - 730 676 730 676
Gastos financieros netos - - - - (25.106)  (15.205) (25.106)  (15.205)
Resultado antes de impuestos 253.876  177.955 38.245 31.165 (63.405)  (44.064) 228.716 165.056
Impuestos (88.856)  (62.284)  (10.561)  (9.608) 22413 17.586 (77.004)  (54.306)
Intereses minoritarios (3.745) (4.074) - - - (3.745) (4.074)

Resultado después de impuestos 161.275 111.597 27.684 21.857 (40.992)  (26.478) 147.967  106.676

_ Actividad promotora Unidad corporativa Total Grupo

2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004

OTRA INFORMACION

Adiciones de activos fijos

(material e inmaterial) - - 59.680 20467 512 2716 60.192 23183

Amortizacion acumulada - - (37.260)  (32.767) (7.640) (6.775) (44.900) (39.542)

Pérdidas por deterioro de

valor reconodidos en resultados - - (5.795) - (593) - (6.388) -
BALANCE DE SITUACION
ACTIVO

Adtivos no corrientes por segmentos 14.358 11.504 671079  637.056 79.953 67.864 765.390 716424

Activos corrientes por segmentos 2361467  1.998.649 - - 47.281 42465 2408748  2041.114

Participaciones en empresas asodadas 6.601 6802 - - - - 6601 6802
Activo total consolidado 2382426 2.016.955 671.079  637.056 127.234 110.329 3180739 2764.340
PASIVO
Pasivos no corrientes por segmentos - - 8097 11.527 673.139 468922 681.236 480.449
Pasivos corrientes por segmentos 1244004 1264352 3594 3.627 358460 242121 1.606058  1.510.100
Pasivo total consolidado 1.244.004  1264.352 11.691 15.154 1.031.599 711.043 2287294 1990549
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Informacién de segmentos secundarios

El cuadro siguiente muestra el desglose de determinados saldos consolidados del
Grupo de acuerdo con la distribucién geografica de las entidades que los originan:

Ingresos Activos Totales Adiciones al inmovilizado
material y activos intangibles
2005 2004 2005 2004 2005 2004
Espafia 888.037 627.031 3.053.581 2.713.636 60.147 23.050
Portugal 640 - 106.977 50.704 45 133
Resto 47 - 20.181 - - -
Total 888.724 627.031 3.180.739 2.764.340 60.192 23.183

8. Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion consolidado en los ejer-
cicios 2005 y 2004 ha sido el siguiente:

Inmuebles Inmovilizado
Para uso Propio Otro Inmovilizado en curso

Coste:

Saldos al 1 de enero de 2004 16.258 6.673 115.520 138.451
Adiciones 1.589 1.048 19.600 22.237
Retiros (308) (502) (422) (1.232)
Traspasos de / (a) existencias 567 - (4.200) (3.633)
Otros traspasos 1.767 422 (9.886) (7.697)

Saldos al 31 de diciembre de 2004 19.873 7.6M 120.612 148.126
Adiciones 19 422 58.971 59.412
Retiros (546) (91) (399) (1.036)
Traspasos de / (a) existencias 68 - 1.870 1.938
Otros traspasos 528 139 (1.178) (511)

Saldos al 31 de diciembre de 2005 19.942 8.m 179.876 207.929
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Miles de Euros

Inmuebles Inmovilizado
Para uso Propio Otro Inmovilizado en curso TOTAL

Amortizacién acumulada:

Saldos al 1 de enero de 2004 (1.002) (4.515) - (5.517)
Dotaciones (195) (730) - (925)
Retiros 5 123 - 128
Otros traspasos (198) 185 - (13)

Saldos al 31 de diciembre de 2004 (1.390) (4.937) - (6.327)
Dotaciones (221) (769) - (990)
Retiros 28 170 - 198

Saldos al 31 de diciembre de 2005 (1.583) (5.536) - (7.119)

Pérdidas por deterioro:
Al 31 de diciembre de 2004 - - -
Al 31 de diciembre de 2005 (593) - (2.838) (3.431)
Inmovilizado material neto:
Saldos al 31 de diciembre de 2004  18.483 2.704 120.612 141.799
Saldos al 31 de diciembre de 2005  17.766 2.575 177.038 197.379

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 el coste de los solares incluidos en el epigrafe de
“Inmuebles para uso propio” asciende a 2.017 y 2.245 miles de euros, respectivamen-
te.

Durante los ejercicios 2004 y 2005, la Sociedad Dominante ha continuado con el desarrollo
de nuevos proyectos de patrimonio en renta. Los principales proyectos en curso de construc-
cion al 31 de diciembre de 2004 correspondian a unas viviendas para alquiler en Madrid por
importe de 36.425 miles de euros y una finca adquirida en el ejercicio 2003 en Madrid, cuyo
coste ascendi6 a 44.971 miles de euros. Por otro lado, los principales proyectos en curso de
construccion al 31 de diciembre de 2005 corresponden a unas viviendas para alquiler en
Madrid por importe de 37.901 miles de euros, unas oficinas para alquiler en Madrid, cuyo
coste asciende a 46.571 miles de euros y un edificio de oficinas en Madrid para rehabilitar
por importe de 31.882 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 no existian compromisos de compra de inmovili-
zaciones materiales.

Los elementos del inmovilizado material, netos de amortizacion, ubicados fuera del
territorio nacional al 31 de diciembre de 2005 y 2004 ascienden a 108 y 103 miles
de euros, respectivamente.

La cobertura de seguros contratada por el Grupo en relaciéon con su inmovilizado mate-
rial es superior al valor neto contable de los mismos, actualizandose anualmente.
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El importe de elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2005 y 2004
ascienden a 3.601 y 2.914 miles de euros, respectivamente.

9. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado en los ejer-
cicios 2005 y 2004 ha sido el siguiente:

Miles de Euros

Saldos al 1 de enero de 2004 510.368 (21.075) 489.293
Adiciones 851 (5.643) - (4.792)
Retiros (2.589) 689 - (1.900)
Otros traspasos 958 13 - 97
Amortizacion revalorizacion - (93) - (93)

Saldos al 31 de diciembre de 2004 509.588 (26.109) - 483.479
Adiciones 631 (5.887) - (5.256)
Retiros (17.708) 3.526 - (14.182)
Otros traspasos 2.046 - - 2.046
Amortizacion revalorizacion - (93) - (93)
Pérdidas por deterioro - - (2.957) (2.957)

Saldos al 31 de diciembre de 2005 494.557 (28.563) (2.957) 463.037

En las enajenaciones de inversiones inmobiliarias realizadas en el ejercicio 2005, des-
taca la venta de un complejo hotelero en Lanzarote, que tenia un coste neto de 11.130
miles de euros y que ha generado un resultado de 1.120 miles de euros. El total de las
ventas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2005 ha generado un beneficio de
14.124 miles de euros (véase Nota 5.w).

Al 31 de diciembre de 2004 y 2005, el coste de los solares en el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias”, incluyendo las revalorizaciones asignadas al suelo que ha realizado el
Grupo con motivo de la transicion a las NIIF (véase Nota 5-c), asciende a 230.706 y
229.693 miles de euros, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, existe un inmueble en arrendamiento hipotecado
por importe de 21.853 miles de euros en garantia del aplazamiento del pago de una
deuda tributaria derivada de una liquidacién que ha resultado nula, estando pendiente
la comunicacion del correspondiente acto administrativo para proceder a la cancelacién
de la garantia hipotecaria. El Grupo no mantiene usufructos, embargos o situaciones
analogas respecto a los bienes del inmovilizado material.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de las concesiones administrativas
(véase Nota 10) del Grupo al 31 de diciembre de 2004 y 2005, calculado en funcién
de las tasaciones realizadas en dichas fechas por CB Richard Ellis y Jones Lang Lasalle,
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respectivamente, tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 620.110
y 636.301 miles de euros, respectivamente. La valoracién en ambos casos ha sido rea-
lizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoraciéon (IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estandares de Valoracion (IVSC). Para el calculo de dicho valor razonable, se han
utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuadas con
las aplicadas por el mercado para inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones.

En los ejercicios 2005 y 2004, los ingresos derivados de rentas provenientes de las
inversiones inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron a
37.115y 36.226 miles de euros, respectiva y aproximadamente, y los gastos de explo-
tacion por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 12.994
miles de euros, aproximadamente (11.559 miles de euros, aproximadamente, en el ejer-
cicio 2004), véase Nota 23-b).

En cuanto a las inversion inmobiliarias adquiridas en régimen de arrendamiento finan-
ciero, los saldos al 31 de diciembre de 2004 y 2005 corresponden en su totalidad al
“Edificio Torre Urbis” de Madrid. Los datos mas significativos de este activo al 31 de
diciembre de 2004 y 2005 son los siguientes:

Miles de Euros

Duracion Tiempo Coste Amortizacion | Intereses Pendientes | Cuotas Pendientes | Cuotas
del Contrato | Transcurrido en Origen Acumulada Devengo de Pago Pendientes
31 de didembre de 2004 11 afios 82 meses 31.29%4 (2.558) 15.825 9(a)

31 de didembre de 2005 11 afios 94 meses 31.294 (3.003) 545 11.525 7()

(@) Cuotas semestrales

El detalle del coste de adquisicion de inmuebles destinados a arrendamiento propiedad
del Grupo Urbis, al 31 de diciembre de 2005 y 2004, segln su emplazamiento y cla-
sificacién contable, es el siguiente:

Miles de Euros

Emplazamiento Inmovilizado Inmaterial Inversiones Inmovilizado Superficie sobre
(concesiones) Inmobiliarias en Curso (Nota 8) Rasante (en m2)

2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004
Madrid 21.966 21.966 468249  469.656 132.434 89.609 288214 282475
Levante - - 494 816 24.811 15.127 96.267 69.683
Andalucia - - 8.059 8.170 - - 17.957 18.127
Catalufia, Aragon y Baleares - - 1.400 735 10.611 9.015 21.145 20.089
Canarias 17.735 17.657 15.837 29.693 5932 4369 23.457 32.352
Asturias - - 518 518 - - 400 400
Galicia - - - - 6.088 2.492 5.370 5.400
Total 39.701 39.623 494.557 509.588 179.876  120.612 452.810  428.526
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La tipologia de los edificios para arrendamiento del Grupo que se encuentran en explo-
tacion al 31 de diciembre de 2005 y 2004, en funcién de su valor neto contable a la
citada fecha, corresponde en un porcentaje aproximado del 58,2% y 57,5% a oficinas,
20,1% y 15,7% a centros comerciales, 5,3% y 8,8% a explotaciones hoteleras y un
16,4% y un 18,0% a otros inmuebles (basicamente locales, naves industriales y resi-
dencias), respectivamente.

La tasa de desocupacién correspondiente a los edificios en arrendamiento asciende, al
31 de diciembre de 2005 y 2004, a un 10,6% y a un 4,4%, respectivamente.
Adicionalmente, un 0,6% y un 9%, respectivamente, de la superficie total, aproximada-

mente, se encontraba a la fecha de cierre en rehabilitacion.

Es politica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias
para dar cobertura a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

La cobertura de seguros contratada por el Grupo en relacién con sus inversiones inmo-
biliarias es superior al valor neto contable de los mismos, actualizandose anualmente.

El Grupo no tenfa elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2005 vy
2004.

10. Activos intangibles

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

Miles de Euros

Resto de Inmovilizado
Concesiones inmaterial TOTAL

Coste -

Saldos al 1 de enero de 2004 32.868 635 33.503
Adiciones 16 79 95
Retiros - (7) (7)
Traspasos 6.739 - 6.739

Saldos al 31 de diciembre de 2004 39.623 707 40.330
Adiciones 78 71 149
Retiros - (34) (34)
Traspasos y otros

Saldos al 31 de diciembre de 2005 39.701 744 40.445

Amortizacion acumulada

Saldos al 1 de enero de 2004 (4.882) (372) (5.254)
Dotaciones (1.776) (78) (1.854)
Retiros - 2 2

Saldos al 31 de diciembre de 2004 (6.658) (448) (7.106)
Dotaciones (2.039) (74) (2.113)
Retiros - 1 1

Saldos al 31 de diciembre de 2005 (8.697) (521) (9.218)

Pérdidas por deterioro
Al 31 de diciembre de 2004
Al 31 de diciembre de 2005

Activo material neto
Saldos al 31 de diciembre de 2004 32.965 259 33.224
Saldos al 31 de diciembre de 2005 31.004 223 31.227
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El epigrafe de “Concesiones” recoge el coste de tres concesiones adquiridas por la
Sociedad dominante para su explotaciéon en régimen de arrendamiento.

La primera de ellas corresponde a un centro comercial en Tenerife, concedida por el
Ayuntamiento de Puerto de la Cruz (Tenerife) en 1988 por un periodo de 50 afios, cuyo
coste contable asciende a 17.735 miles de euros. Los ingresos brutos obtenidos duran-
te los ejercicios 2005 y 2004 por su explotaciéon han ascendido a 3.408 y 3.221 miles
de euros, respectivamente, y se encuentran registrados en el epigrafe “Ingresos por
ventas” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Adicionalmente, la Sociedad dominante tiene registrado los derechos de explotacién vy
arrendamiento del centro comercial “La Esquina del Bernabeu” en Madrid. Dichos dere-
chos fueron cedidos por “Infosa”, sociedad del Grupo Banesto, en el ejercicio 2000 por
un importe de 15.227 miles de euros, hasta el 22 de julio de 2012, fecha en la que
revertira a su propietario. La Sociedad dominante esta explotando dicho centro comer-
cial en régimen de arrendamiento, habiendo obtenido por este concepto unos ingresos
de 3.609 y 3.529 miles de euros durante los ejercicios 2005 y 2004, respectivamen-
i@,

Por Gltimo, en el ejercicio 2001 el IVIMA adjudicé por concurso a la Sociedad dominan-
te un derecho de superficie de 20 afios de duracién para la construcciéon de 120 vivien-
das de proteccién publica en Tres Cantos, Madrid. Como contraprestacion, la Sociedad
dominante se obliga a arrendar al IVIMA el edificio construido desde su finalizacién a
cambio de una renta anual de 618 miles de euros. La construccién del edificio se con-
cluyé en 2004 y su coste se traspasé desde el inmovilizado en curso por un importe
de 6.739 miles de euros. Los ingresos brutos obtenidos en el ejercicio 2005 han
ascendido a 663 miles de euros.

El importe de los activos inmateriales en explotacién totalmente amortizados al 31 de
diciembre de 2005 y 2004 asciende a 370 y 303 miles de euros, respectivamente.

11. Inversiones en empresas asociadas

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado adjunto, ha
sido el siguiente:

Miles de Euros

Golf
DICAM, S.A. Altorreal, S.A. TOTAL

Saldos al 1 de enero de 2004 6.145 6.514
Resultados del ejercicio 104 270 374
Pago de Dividendos (86) - (86)
Saldos al 31 de diciembre de 2004 387 6.415 6.802
Resultados del ejercicio 123 (209) (86)
Pago de Dividendos (115) - (115)
Saldos al 31 de diciembre de 2005 395 6.206 6.601
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Los saldos deudores mantenidos con sociedades asociadas al 31 de diciembre de 2005
y 2004 son los siguientes:

SOCIEDAD Saldos deudores
2005 2004
Golf Altorreal, S.A. 1.218 1.404
Imopragal, S.A. 360 360
Totales (Nota 14) 1.578 1.764

Los saldos mantenidos con Golf Altorreal, S.A. al 31 de diciembre de 2005 y al 31 de
diciembre de 2004 son producto de la financiacion a corto plazo otorgada por la
Sociedad a Golf Altorreal, S.A. Esta financiaciéon no devenga intereses.

La Sociedad Golf Altorreal, S.A. deberia consolidarse por integracién global dado que
la participacion en la misma es del 79,85%. No obstante, se valora por el método de
la participacion porque el impacto de la consolidacién por integracién global no es sig-
nificativo.

Por otro lado, el saldo mantenido con Imopragal, S.A. al 31 de diciembre de 2005 y
2004, tiene naturaleza comercial. Como se ha indicado en la Nota 2.h, en el ejercicio
2004, se produjo la salida de esta compafia del perimetro de consolidacién, debido a
que la Sociedad dominante ha dejado de ejercer influencia significativa en la gestion de
dicha compafiia.

12. Existencias

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2005 y 2004 es la siguiente:

2005 2004
Solares y terrenos 1.511.144 1.166.375
Inmuebles terminados 216.466 97.695
Obra en curso de construccion 571.054 660.418
Anticipos a proveedores 16.354 23.491
Total 2.515.018 1.947.979
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La composicién de las existencias del Grupo por delegacion es la siguiente:

Existencias por Terrenos y Promociones Inmuebles Terrenos y Promociones Inmuebles

Delegaciones Solares en Curso Terminados Solares en Curso Terminados
Albacete 2.614 - - 6.884 - -
Alicante 34.663 31.265 47 29.987 35.228 1.618
Almeria 25.778 32.036 226 15.647 16.463 2.771
Baleares 23.667 379 424 20.317 1.577 778
Barcelona 155.941 75.395 15.510 96.121 30.653 18.598
Burgos 8.013 7.962 - 7.849 6.240 -
(adiz 89.478 49.505 343 64.339 22.184 3.145
Cantabria 10.987 2.698 3.081 6.747 6.454 -
Castellon 16.784 11.762 169 12.816 7.110 396
Ciudad Real 14.059 1.166 - - - -
Cérdoba 45.091 2.421 - 45.065 - -
Extremadura 19.447 - - 6.466 - -
Gerona - - 52 - - 52
Granada 25.688 19.919 1.107 27.645 20.809 700
Huelva 8.566 19.150 5.993 8.267 17.489 -
Huesca 1.394 - - 1.294 - -
La Corufia 59.420 28.572 1.262 21.650 12.157 12.501
Las Palmas/Lanzarote 32.611 11.251 2.453 33.415 30.325 15.154
Leon 26.348 8.574 1.175 16.356 18.407 -
Logrofio 7.834 - - 7.744 - -
Madrid 310.409 49.013 100.920 276.488 197.470 6.657
Malaga 69.729 27.558 29.934 73.311 45.434 7.539
Murcia 38.029 21.578 18.639 38.400 24.044 7.110
Oviedo 13.015 11.659 7 2.150 3.832 2.119
Pamplona 31.543 11.642 12.193 6.962 16.113 439
Pontevedra 21.125 16.229 1.700 15.882 4.310 2.022
Sevilla 50.437 37.156 829 30.679 40.960 (12.349)
Tarragona - - - - - 26
Tenerife 34.090 34.231 11.623 60.055 15.104 27.259
Toledo 1.153 7.748 - 3.702 - -
Valencia 100.024 41.292 8.149 82.318 56.546 589
Valladolid 14.249 3.844 - 12.069 - -
Zamora 3.012 - - - - -
Zaragoza 95.837 - 630 89.558 26.163 571
Total Espaiia 1.391.035 564.005 216.466 1.120.182 655.072 97.695
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2005 2004
Existencias por Terrenos y Promociones Inmuebles Terrenos y Promociones Inmuebles
Delegaciones Solares en Curso Terminados Solares en Curso Terminados
Lisboa 99.928 7.049 - 46.193 5.346
Total Portugal 99.928 7.049 - 46.193 5.346
Miami 20.181 - - - -
Total Estados Unidos 20.181 - - - -
Total Grupo 1.511.144 571.054 216.466 1.166.375 660.418 97.695

La tipologia de las existencias de las obras en curso e inmuebles terminados de las
sociedades del Grupo al 31 de diciembre de 2005 y 2004 corresponde, fundamental-
mente, a edificios de viviendas destinados a ser domicilio habitual junto a los inmuebles
vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales
comerciales.

El importe activado en existencias por intereses financieros correspondientes a los ejer-
cicios 2005 y 2004 ha sido de 12.533 y 16.502 miles de euros, respectivamente
(vease Nota 23-g).

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 existen activos en existencias hipotecados en
garantia de diversos préstamos hipotecarios, subrogables o no, vinculados a determina-
das promociones (véase Nota 19), cuyos saldos al 31 de diciembre de 2005 y 2004
ascienden a 536.553 y 549.552 miles de euros, respectivamente, y cuyos limites de
crédito ascienden a 1.105.562 y 1.022.459 miles de euros.

La Sociedad dominante, en el ejercicio 2000, adquirié a Banesto un solar cuya edifica-
bilidad sobre rasante asciende a 48.422,42 m2 por un importe estimado inicialmente
de 33.830 miles de euros, que hasta el ejercicio 2005 se ha incrementado a 90.455
miles de euros, ya que el coste final del mismo es el equivalente al 36,43% del precio
estimado de venta de todas las promociones a desarrollar por la Sociedad dominante en
estos terrenos, incluidos en el ambito de actuacién en el que se encuentra el solar
adquirido a Banesto. Del precio total de compra, al 31 de diciembre de 2005 se encon-
traban pendientes de pago 32.690 miles de euros (74.586 miles de euros en 2004),
que figuran registrados en el capitulo “Acreedores comerciales y otras cuentas por
pagar” del pasivo del balance de situacién consolidado adjunto.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 existen compromisos firmes de compra de dife-
rentes solares, documentados en contrato privado o escritura publica, por importe de
274.857 y 163.775 miles de euros, respectivamente, de los cuales 15.853 y 17.709
miles de euros se han materializado en pagos, registrandose en la rdbrica “Anticipos a
proveedores” del epigrafe de existencias del balance de situacién consolidado adjunto.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 existen compromisos de venta de diferentes sola-
res cuyo importe en existencias asciende a 27.116 y 30.803 miles de euros, respecti-
vamente.
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Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre
de 2005 y 2004 ascienden a 1.179.017 y 1.072.078 miles de euros respectivamen-
te, de los cuales 241.505 y 213.053 miles de euros, respectivamente, se han materia-
lizado en cobros y efectos a cobrar, registrandose en el epigrafe “Acreedores comercia-
les y otras cuentas por pagar a corto plazo” del pasivo del balance de situacién conso-
lidado adjunto (véase Nota 20).

El valor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del
Grupo al 31 de diciembre de 2004 y 2005, calculado en funcién de las tasaciones rea-
lizadas en dichas fechas por CB Richard Ellis y Jones Lang Lasalle, respectivamente,
tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 3.213.270 y 4.036.996
miles de euros, respectivamente. La valoracion ha sido realizada de acuerdo con los
Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered
Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de
Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién
(IVSC).

13. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes
conceptos:

Miles de Euros

Clientes pagos domiciliados 41.348 43.962
Clientes, efectos y pagos domiciliados a cobrar 4.405 5.988
Clientes y efectos impagados 696 721
Clientes y deudores de dudoso cobro 933 1.059
Deudores diversos 4.262 4.620
Provisiones (933) (1.059)
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 50.711 55.291

Los clientes por pagos domiciliados a la fecha del balance de situacion incluyen funda-
mentalmente los importes a cobrar procedentes de la venta de promociones inmobilia-
rias.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses.
Durante el ejercicio 2005 se ha dotado una provision por los importes irrecuperables

estimados por valor de 33 miles de euros (809 miles de euros en 2004). La provision
se ha determinado en referencia a los incumplimientos de otros ejercicios.
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Los Administradores consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

14. Efectivo y otros activos liquidos y Otros activos financieros
Efectivo y otros activos liquidos
El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos” equivalentes incluye la tesoreria del Grupo
y depositos bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo

inferior. El importe en libros de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Otros activos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de los balances de situacion consolidados, aten-
diendo a la naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Miles de Euros

No Corriente Corriente No Corriente Corriente
Activos financieros disponibles para la venta 7.973 - 7.508 -
Activos financieros mantenidos a vencimiento 3.279 1.966 473 2.101
Total bruto 11.252 1.966 7.981 2.101
Pérdidas por deterioro (2.573) - (931) -
Total neto 8.679 1.966 7.050 2.101

Activos financieros disponibles para la venta

En este epigrafe, se recogen las inversiones permanentes en sociedades, las cuales no
son consolidadas, dado que la participacién en su capital es inferior al 20%.

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado adjunto, ha
sido el siguiente:
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COSTE:

Saldos al 1de enero de 2004 3.663 - - 5 5 - - 6 419
Adiciones 2905 361 - - - 3.266
Traspaso de Empresas del Grupo - - - 123 - 123

Saldos al 31 de diciembre de 2004 3.663 2905 361 5 5 123 6 7.508
Adiciones - - - - 464 1 465

Saldos al 31 de diciembre de 2005 3,603 2905 361 5 5 464 13 7 7973

PROVISION:

Saldos al 1 de enero de 2004 (933) (63) (72) (1.068)
Dotaciones - (102) - (14) - (116)
Traspaso de Empresas del Grupo - - - (123) - (123)
Aplicadiones 323 53 - - 376

Saldos al 31 de diciembre de 2004 (610) (102) - (10) (86) - (123) - (931)
Dotaciones - (1782) @ - - - - - (1784)
Aplicadiones 5% - - - 86 - - - 142

Saldos al 31 de diciembre de 2005 (554) (1.884) 2 (10) - - (123) - (2573)

Inversiones disponibles para (a venta nefas

Saldos al 31 de dicembre de 2004~ 3.053 2803 361 215 139 - - 6 6.577
Saldos al 31 de diciembre de 2005 3.109 1021 359 215 225 464 - 7 5400

La sociedad Astaco, S.A., proveniente de Dragados Inmobiliaria, S.A., se encuentra
actualmente en proceso de disolucion. Por este motivo y a pesar de participar en un
50% del capital de la Sociedad no se ha incluido en el perimetro de consolidacién. La
informacién relativa a dicha sociedad al 31 de diciembre de 2005 y 2004 es la siguien-
te:

Miles de Euros

242

2005 2004
Capital Social 7.766 7.766
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.661) (1.784)
Resultado del ejercicio m 124
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El balance de situacién consolidado adjunto al 31 de diciembre de 2005 y 2004 reco-
ge una provisién por importe de 554 y 610 miles de euros, respectivamente, para pro-
visionar el valor teoérico contable de dicha sociedad. Los saldos a pagar al 31 de
diciembre de 2005 y 2004 a dicha sociedad ascienden a 2.942 y 2.887 miles de
euros, respectivamente, (véase Nota 20) correspondientes principalmente a un présta-
mo concedido por la misma por importe de 2.692 miles de euros con vencimiento el
23 de febrero de 2004, con dos prérrogas anuales adicionales, devengando un tipo de
interés de Euribor a un afio mas un 0,1%. Los intereses devengados y no pagados al
31 de diciembre de 2005 y 2004 ascienden a 250 y 195 miles de euros, respectiva-
mente.

Activos financieros mantenidos a vencimiento

El detalle de estos activos financieros, segln su naturaleza, al 31 de diciembre de 2005
y 2004, es el siguiente:

Miles de Euros

2005 2004 2005 2004
Depésitos constituidos a corto plazo - - 386 329
Otros créditos 3.279 473 2 8
Créditos a empresas asociadas (Nota 11) - - 1.578 1.764
Total 3.279 473 1.966 2.101

Otros activos no corrientes

El epigrafe “Otros activos no corrientes” incluye las fianzas constituidas que se corres-
ponden, principalmente, con los importes entregados por los arrendatarios en concep-
to de garantia que el Grupo deposita en el Instituto de la Vivienda o Camara de la
Propiedad correspondiente a cada localidad o Comunidad Auténoma, y se encuentran
registrados por el importe recibido.

15. Capital y reservas
Capital Social y Prima de Emisién

El capital social de la Sociedad dominante al 31 de diciembre de 2005 y de 2004 esta
representado por 127.587.175 acciones al portador, de 1,19 euros de valor nominal
cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones cotizan en los merca-
dos continuos de Madrid, Barcelona y Bilbao. La cotizacién al cierre del ejercicio 2004
era de 10,68 euros por acciéon, y la cotizacion media del Gltimo trimestre de 2004
ascendi6 a 9,84 euros por accién. La cotizaciéon al cierre del ejercicio 2005 era de
15,51 euros por accién, y la cotizacién media del tltimo trimestre de 2005 ascendi6 a
16,23 euros por accion.
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A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales las entidades con participacion,
igual o superior al 10 por 100 del capital suscrito, que han comunicado este hecho a
la Comision Nacional del Mercado de Valores son Banco Santander Central Hispano,
S.A., con una participacion indirecta del 51,715% a través, principalmente, de Banco
Espafiol de Crédito, S.A. y ACS, Actividades de Construccién y Servicios, S.A. con una
participacion directa del 20%. Adicionalmente, segun consta en las declaraciones pre-
sentadas ante la Sociedad, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad
poseen directa e indirectamente un total de 141.424 acciones de la Sociedad, con un
valor nominal total de 168.295 euros y que suponen un 0,11% del capital social de la
compafia.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante, celebrada el 29 de abril de
2004, deleg6 en el Consejo de Administracion, por el plazo maximo de cinco afios, la
facultad de aumentar el capital social en los términos del articulo 153.1.b) de la Ley
de Sociedades Andénimas, en la cantidad maxima de 75.914 miles de euros, asi como
la facultad de emitir obligaciones, bonos, pagarés y demas valores de renta fija de ana-
loga naturaleza, convertibles o no, con el limite maximo previsto en el articulo 282.1
de la Ley de Sociedades Andénimas.

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

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Andénimas, debe destinarse
una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcan-
ce, al menos, el 20% del capital. Este requisito se cumplia al cierre de los ejercicios

2004 y 2005.

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

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del
capital social, esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siem-

pre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2005 y 2004 ascendia a 30.366
miles de euros.

Reservas voluntarias y otras
En este epigrafe, al 31 de diciembre de 2005 y de 2004 se incluyen, entre otras:
® Reservas especiales:

1. Diferencias por redenominaciéon del capital social en Euros, por importe de 30
miles de euros al 31 de diciembre de 2004 y al 31 de diciembre de 2005.

2. Reserva para Inversiones en Canarias, por importe de 11.699 miles de euros al
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31 de diciembre de 2004 y de 18.451 miles de euros al 31 de diciembre de
2005.

3. Un importe de 1.057 y 989 miles de euros, al 31 de diciembre de 2004 y de
2005, respectivamente, que se podra destinar, exclusivamente, a la compensa-
cién de pérdidas y a la ampliacién de capital, siempre que se hayan cumplido
determinados requisitos.

® Reserva por acciones propias

En cumplimiento de la obligacion dispuesta por la Ley de Sociedades Anénimas en
su articulo 79.3, la Sociedad Dominante tiene establecida con cargo a reservas
voluntarias, la reserva para acciones propias por un importe de 3.483 miles de
euros al 31 de diciembre de 2004 y de 2.162 miles de euros al 31 de diciembre
de 2005 (véase Nota 16). Esta reserva tiene caracter indisponible en tanto las
acciones no sean enajenadas o amortizadas (véase Nota 5-k).

® Reservas voluntarias

Al 31 de diciembre de 2005 existen reservas voluntarias de libre disposicién por
importe de 316.317 miles de euros.

Reserva en Sociedades Consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:
Miles de Euros

2005 2004
Renfurbis, S.A. 1.711 5.459
Indraci, S.A. 367 1.916
Euroimobiliaria, S.A. 854 927
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (36) (12)
Retiro Inmuebles, S.L. 12
Cota de las Estrellas, S.A. 3
Reservas en Sociedades Consolidadas
por integracion global y proporcional 291 8.290
Desarrollos Inmobiliarios Castilla-La Mancha, S.A. 150 108
Golf Altorreal, S.A. (245) 160
Reservas en Sociedades por el método de la participacion (95) 268
Total 2.816 8.558
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Diferencias de conversion

El detalle de las diferencias de conversién al 31 de diciembre de 2005 y 2004 es el
siguiente:

Sociedad

Urbis USA, INC. 280

Dividendo a cuenta

De acuerdo con la autorizaciéon de la Junta General de Accionistas, el Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante acord6 el 14 de diciembre de 2005 la distri-
bucién de un dividendo a cuenta de los beneficios del ejercicio 2005 por importe de
28.069 miles de euros (0,22 euros por acciéon), para lo cual y en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 216 de la Ley de Sociedades Anénimas, los Administradores
formularon el correspondiente estado provisional de liquidez, en el que se ponia de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de dicho dividendo
(véase Nota 3).

16. Acciones de la Sociedad Dominante

En la Junta General de Accionistas de fecha 28 de abril de 2005 se autoriz6 al Consejo
de Administracién de la Sociedad Dominante a la adquisicion derivativa de acciones
propias, durante un plazo maximo de 18 meses, y con sujecién a los requisitos estable-
cidos en el articulo 75 y Disposicion adicional primera de la Ley de Sociedades
Anénimas. Con esta autorizacion, se revoco la anteriormente concedida para este mismo
fin por la Junta General de Accionistas de fecha 29 de abril de 2004.

Conforme a esta autorizacion, a lo largo de los ejercicios 2005 y 2004 las entidades
consolidadas han realizado las siguientes transacciones con acciones emitidas por la
Sociedad Dominante:

Nimeros de Miles de Euros Nimeros de Miles de Euros
Al'inicio del ejercicio 574.206 4.754 (1.271) 3.483 2.485.933 15.311 (2.105) 13.206
Compras / Dotaciones 1.000.054 15.867 (2.852) 13.015 1.667.535 17.248 (1.271) 15.977
Ventas / Retiros (1.268.371)  (15.607) 1271 (14336)  (3.579.262) (27.805) 2105  (25.700)
Al cierre del ejercicio 305.889 5.014 (2.852) 2.162 574.206 4.754 (1.271) 3.483
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El precio medio de compra de acciones de la Sociedad Dominante en el ejercicio 2005
fue de 15,87 euros por acciéon y el precio medio de venta de acciones de la Sociedad
Dominante en el ejercicio 2005 fue de 14,94 euros por acciéon (10,34 euros y 10,09
euros, respectivamente, por accion en el ejercicio 2004). El resultado obtenido de las
operaciones con acciones de la Sociedad dominante ha ascendido a 3.343 y 8.297
miles de euros en el ejercicio 2005 y 2004, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2005 y de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas, se ha constituido una reserva indisponible equivalente al impor-
te por el que figuran registradas las acciones de la Sociedad Dominante propiedad del
mismo y de sus sociedades dependientes (véase Nota 15).

Las acciones propias se valoran a su precio de adquisicion mas los gastos inherentes a
la operacioén, a su valor de cotizacion o valor teérico contable, el menor. Siguiendo este
criterio, la Sociedad Dominante tiene registrada en sus cuentas anuales individuales al
cierre del ejercicio 2005 y 2004 una provisién por depreciacién por importe de 2.852
y 1.271 miles de euros, respectivamente.

17. Intereses minoritarios

El movimiento del capitulo "Intereses minoritarios", asi como el de los resultados atri-
buidos a la minoria, ha sido el siguiente:

Miles de Euros

Renfurbis, Indraci, Urbis
Descripcion SA SA USA, INC. Total

Saldo reexpresado 1-1-2004 3.307 191 - 3.498
Dividendos (2.000) (1.264) - (3.264)
Resultado del ejercicio 2004 2.685 1.389 - 4.074
Saldo al 31-12-2004 3.992 316 - 4.308
Dividendos (602) - - (602)
Variaciones del perimetro - - 10.701 10.701
Resultado del ejercicio 2005 3.674 41 30 3.775
Saldo al 31-12-2005 7.064 357 10.731 18.152

Los cambios en el perimetro de 2005 se deben a la consolidacién por integracién glo-
bal de la participada Urbis & Key International, LLLP, participada en un 54% por Urbis
USA, INC., filial 100% de Inmobiliaria Urbis, S.A.

Los socios externos con una participaciéon superior al 10% en alguna sociedad del
Grupo son los siguientes:
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Administrador de Infraestructuras Ferroviarias

(ADIF) 40% 7.064
Construcciones y Viviendas S.A. 40% 357
RCZ, LLLP 19% 4.432

18. Provisiones

Provisiones a largo plazo

El movimiento habido en las cuentas de provisiones a largo plazo en los ejercicios 2005
y 2004 es el siguiente:

Para actas Otras
Descripcion fiscales provisiones
Saldo al 1-1-2004 25.492 35.991 61.483
Dotaciones 625 - 625
Aplicaciones - (4.768) (4.768)
Traspaso a existencias - (23.402) (23.402)
Saldo al 31-12-2004 26.117 7.821 33.938
Dotaciones y traspaso de existencias 625 16.641 17.266
Aplicaciones (5.487) (1.681) (7.168)
Saldo al 31-12-2005 21.255 22.781 44.036

El saldo al 31 de diciembre de 2004 y de 2005 de la “Provision para actas fiscales”
corresponde, fundamentalmente, a la estimacion realizada por la Sociedad dominante,
de acuerdo con sus asesores fiscales y con criterios de prudencia, de los posibles pasi-
vos contingentes derivados de las actas levantadas por la Administracién Tributaria en
el ejercicio 1993 que fueron firmadas en disconformidad para las que se han tenido
distintas sentencias en instancias intermedias. Su importe actualizado al 31 de diciem-
bre de 2004 y de 2005 asciende a 30.496 y 24.821 miles de euros, respectivamen-
te. Contra dichas actas se presentaron los correspondientes recursos administrativos y
posteriormente, contra las resoluciones que se consideraron necesarias, se formaliza-
ron las correspondientes demandas en la via contencioso-administrativa. Contra las
liquidaciones correspondientes se solicité en su momento la suspensién del acto admi-
nistrativo impugnado mediante la aportaciéon, en su caso, de las correspondientes
garantias bancarias (véase Nota 22).
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La dotacion de la provision para actas fiscales efectuada tanto en el ejercicio 2004
como en el ejercicio 2005, corresponde a la estimacién realizada por la Sociedad domi-
nante de los intereses de demora devengados por dichas actas, calculados en funcién
del tipo de interés aplicable legalmente, y registrado en el epigrafe de gastos financie-
ros. Durante 2005, la Sociedad dominante ha procedido a abonar un importe de 5.487
miles de euros correspondiente a la liquidacién de una parte de las actas mencionadas
anteriormente.

El saldo al 31 de diciembre de 2004 y de 2005 de las “Otras provisiones” recoge fun-
damentalmente las provisiones identificadas en el Grupo por reparaciones, litigios y
reclamaciones en promociones.

Las aplicaciones realizadas en el ejercicio 2004 en “Otras provisiones”, incluyen, fun-
damentalmente, pagos realizados como gratificacién diferida por importe de 1.912
miles de euros, de los cuales corresponden 1.507 miles de euros a los miembros eje-
cutivos del Consejo de Administracién. Esta gratificacion ha sido exteriorizada median-
te el pago de una prima Unica a una compafiifa de seguros y cuyo rescate esta sujeto a
ciertas condiciones. Los pagos realizados en el ejercicio 2005 por este mismo concep-
to ascendieron a 2.169 miles de euros, de los cuales 1.709 miles de euros correspon-
den a los miembros ejecutivos del Consejo de Administracion. Estos compromisos fue-
ron provisionados al cierre del ejercicio 2004 en el epigrafe de “Provisiones a corto
plazo” del balance de situacion consolidado adjunto por un importe de 2.080 miles de
euros.

La aplicacién realizada en el ejercicio 2005 corresponde principalmente al pago de
reparaciones de inmuebles en Murcia por importe de 1.419 miles de euros.

Provisiones a corto plazo

El movimiento habido en la cuenta de provisién a corto plazo en los ejercicios 2005 y
2004 es el siguiente:

Miles de Euros

Descripcion Provisiones a corto plazo

Saldo al 1-1-2004 28.817
Dotaciones otras provisiones 2.080
Reversion por excesos (331)
Dotacién neta Provision promociones 12.475
Saldo al 31-12-2004 43.04
Dotaciones otras provisiones 2.200
Aplicaciones -
Dotacién neta Provisiones a corto plazo 12.030
Saldo al 31-12-2005 57.271
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Este capitulo recoge las provisiones dotadas para hacer frente a los costes de liquida-
cién de obra por los contratistas y a los costes de garantias, fundamentalmente los gas-
tos de postventa, asi como el importe correspondiente a otros costes de obra pendien-
tes de incurrir. Se reconocen en la fecha de la venta de los productos pertinentes,
segln la mejor estimacion del gasto realizada por los Administradores y necesaria para
liquidar el pasivo del Grupo.

19. Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 el Grupo mantiene deudas con entidades de cré-
dito con el siguiente detalle:

Miles de Euros

Deuda por intereses 8.807 9.698
Gastos de formalizacion de deudas (2.508) (1.710)
Préstamos bancarios 1.279.031 1.055.879

1.285.330 1.063.867

Vencimientos previstos:

A la vista o a corto plazo (2005) - 488.849
2006 540.557 202.533
2007 217.247 114.497
2008 83.727 -
2009 62.500 250.000
2010 62.500 -
Mas de cinco afios 312.500 -
Saldos incluidos en pasivo corriente 698.489 666.275
Saldos incluidos en pasivo no corriente 586.841 397.592

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

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 las deudas con entidades financieras presentaban
la siguiente composicion:
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31/12/2005 31/12/2004

Adio Miles de Euros Aiio Miles de Euros
Banco Vencimiento Saldo Dispuesto J§ Vencimiento Saldo Dispuesto

Con garantia hipotecaria (*)

Banesto 2039 101.146 1.200 - - -
Banesto 2038 416.755 209.579 2038 85.801 32.393
Banesto 2037 226.018 148.101 2037 285.914 132.336
Banesto 2036 5.491 5.428 2036 143.463 101.607
Banesto - - - 2035 8.712 7.829
Banesto - - - 2034 196 196
Banesto - - - 2033 2.742 2.389
Banesto 2031 92.497 53.631 2031 193.505 148.677
Banesto 2028 17.651 2.830 - - -
Banesto 2027 3.577 3.040 2027 3.577 1.000
Banesto 2026 1.706 1.638 2026 25.900 17.011
Banesto - - - 2025 38 38
Banesto - - - 2024 4.438 3.948
BBVA 2031 10.533 3.824 2031 10.533 5.312
BBVA - - - 2029 6.377 6.377
BBVA 2033 10.707 3.105 - - -
CAM - - - 2025 7.558 6.046
CAM 2035 6.597 2436 - - -
Barclays 2037 11.998 6.024 2037 11.998 2.351
Barclays 2038 7.558 3.289 - - -
Bancaja 2037 23.735 8.670 2037 27.975 9.189
Bancaja - - - 2036 12.560 8.259
Bancaja - - - 2030 11.685 11.685
Bancaja - - - 2028 142 132
Bancaja 2021 5.648 5.241 2021 5.531 5.530
BSCH 2017 10.748 5.109 2017 10.748 1.720
BSCH 2016 485 333 2016 6.418 3.853
BSCH 2035 14.660 3.244 - - -
Ibercaja 2032 20.562 16.257 2032 20.562 9.619
Ibercaja - - - 2030 5.626 218
Ibercaja 2033 5.714 1.197 - - -
Banco Sabadell 2038 10.449 5.450 - - -
Banco Sabadell 2037 6.375 4.705 2037 6.375 2.000
Banco Sabadell 2034 8.494 5.060 2034 8.494 2.075
Popular 2038 7.306 1.659 - - -
Unicaja 2032 18.362 8.696 2032 26.044 9.678
Unicaja 2033 4.469 1.289 - - -
Caixa Catalunya 2041 2.051 2.051 2041 10.652 6.985
La Caixa 2037 9.922 4.526 2037 9.922 3.225
La Caixa - - - 2036 2.973 1.799
Caja Madrid 2038 12.235 3.850 - - -
La Caixa (Renfurbis) 2038 6.388 60 - - -
Caja Madrid (Renfurbis) 2032 3.478 3.480 2037 5313 1.535
La Caixa (Renfurbis) 2037 5.313 1.535 2032 59.326 3.767
(aixa Catalunya (Renfurbis) 2038 6.978 83 2030 172 172
Otros - 206 183 - 1.189 601
1.095.812 526.803 1.022.459 549.552
Con garantia hipotecaria (**)
BBVA (Retiro Inmuebles) 2007 9.750 9.750 - - -
1.105.562 536.553 1.022.459 549.552

(*) Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradores de los inmuebles hipotecados.
(**) Corresponden a otros préstamos hipotecarios.
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31/12/2005 31/12/2004

Afo Miles de Euros Aiio Miles de Euros
Banco Vencimiento Saldo Dispuesto | Vencimiento Saldo Dispuesto

Con garantia personal

Sindicado 2011 500.000 500.000 2009 250.000 250.000
Popular 2007 15.000 242 2007 15.000 94
BSCH 2007 40.000 9.946 2007 40.000 9.187
Banco de Vasconia 2007 30.000 1.697 2007 30.000 14.172
La Caixa 2006 24.000 10 2006 24.000 5.197
Caja de Canarias 2007 15.000 7.574 2007 15.000 13.087
CAM 2007 18.000 8.611 2007 12.000 11.423
CAM - - - 2005 2.000 2.000
Ibercaja 2006 20.000 12.162 2006 20.000 19.953
Ibercaja 2007 18.030 16.116 2005 18.030 15.233
Caixa Galicia 2008 12.000 6.105 2006 6.000 5.697
Banca March 2008 10.000 4.063 - - -
Banesto 2007 45,000 4.301 2005 45.000 14.209
BBVA 2007 32.000 3.384 2007 32.000 27.154
(Caja Madrid 2006 20.000 5.054 2006 20.000 958
Caja Madrid 2008 33.100 15.531 - - -
Caja Madrid - - - 2005 18.030 766
(Caja Madrid - - - 2005 15.025 14.205
Banco Sabadell 2006 15.000 34 2005 15.000 12.820
Caja Duero 2007 15.000 7.554 2007 15.000 9.199
Caja de Catalufia 2006 9.000 34 2006 9.000 7.790
Bancaja 2008 18.030 1.575 2005 18.030 16.300
Bancaja 2007 3.378 3.373 - - -
Barclays 2006 30.000 8.685 2005 15.000 23
Unicaja 2006 20.000 20.000 - - -
Unicaja 2008 18.000 14.238 2005 18.030 17.033
(aja Burgos 2008 12.000 6.115 - - -
Fortis Bank 2006 10.000 4513 - - -
BBVA (Retiro Inmuebles) 2006 7.500 5.828 2006 7.500 6.139
(Caja Madrid (Renfurbis) - - - 2005 3.000 756
BSCH (Cota de las Estrellas) 2007 1.500 874 - - -
Banesto (Cota de las Estrellas) - - - 2005 800 800
Totta & Acores (Euroimobiliaria) 2006 35.000 32.312 2005 25.000 23.862
Espirito Santo (Euroimobiliaria) 2006 25.000 16.531 2005 10.000 1.736
BBVA (Euroimobiliaria) 2006 25.000 16.842 - - -
Caja Avila (Edusa) 2007 1.833 1.833 - - -
Caja Burgos (Edusa) 2007 1.833 1.833 - - -
Ibercaja (Edusa) 2007 1.833 1.833 - - -
BSCH (Edusa) 2007 415 415 - - -
Ibercaja (Edusa) 2006 1.322 1.322 2005 993 939
Caja Avila (Edusa) 2006 919 919 2005 800 544
Caja Burgos (Edusa) 2006 1.019 1.019 2005 993 8
Total 1.085.712 742478 701.231 501.284
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Con fecha 10 de junio de 2004, la Sociedad suscribié un préstamo sindicado con 16
entidades financieras por un importe de 250.000 miles de euros y con vencimiento en
2009. Con fecha 27 de julio de 2005, la Sociedad ha suscrito un nuevo crédito sindi-
cado con 19 entidades financieras por un importe global de 500.000 miles de euros,
con el que ha cancelado el anterior, dividido en dos tramos.

El primer tramo es un préstamo por un importe de 250.000 miles de euros con los
siguientes vencimientos:

2008 62.500
2009 62.500
2010 62.500
2011 62.500
Total 250.000

El segundo tramo es una linea de crédito por un importe de 250.000 miles de euros,
con vencimiento en 2011.

El banco Director en esta operacion es Banco Espafiol de Crédito, S.A., el cual intervie-
ne como prestamista en un importe de 85.000 miles de euros. Este préstamo incluye
condiciones vinculadas al cumplimiento de determinados ratios econémicos y patrimo-
niales asociados a las cuentas anuales consolidadas y al valor bruto de los activos del
Grupo Inmobiliaria Urbis, cumpliéndose todos ellos al 31 de diciembre de 2005.

El tipo de interés de las deudas bancarias oscila entre el Euribor mas 0,15% y el Euribor
mas 0,70%.

Acreedores por arrendamiento financiero

El detalle de los acreedores por arrendamientos financieros del Grupo al 31 de diciem-
bre de 2005 y 2004 es el siguiente:

Cuotas de arrendamiento minimas

2005 2004
Importes a pagar por arrendamientos financieros: 12.222 16.029
Menos de un afio 3.766 3.776
Entre dos y cinco afios 8.456 12.253
Mas de cinco afios - -
Menos: gastos financieros futuros (545) (984)
Valor actual de obligaciones por arrendamientos 1.677 15.045
Saldos incluidos en el pasivo corriente 3.580 3.518
Saldos incluidos en el pasivo no corriente 8.097 11.527
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El dnico bien mantenido por el Grupo al 31 de diciembre de 2004 y 2005 en régimen
de arrendamiento financiero corresponde al “Edificio Torre Urbis”, cuyas principales
caracteristicas han sido descritas en la Nota 9.

Operaciones de cobertura de tipo de interés

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucion futura de
los tipos de interés, durante los ejercicios 2004 y 2005 se contrataron determinados
instrumentos derivados de cobertura de riesgo de tipo de interés, que junto con las
contratadas en ejercicios anteriores suponen una cobertura por un importe nocional de
335.000 miles de euros al 31 de diciembre de 2004 y de 314.500 miles de euros al
31 de diciembre de 2005. El detalle de dichos contratos es el siguiente:

Ejercicio 2004 _ Vencimiento
BSCH IRS 3,45% 18.000 18.000 - -
BSCH IRS 3,35% 18.000 18.000 - -
BANESTO IRS 3,35% 18.000 18.000 - -
BANESTO IRS 3,25% 18.000 18.000 - -
BSCH IRS 3,14% 18.000 18.000 - -
BANESTO IRS 3,14% 18.000 18.000 - -
BSCH IRS 3,04% 18.000 - 18.000 -
BANESTO IRS 3,04% 18.000 - 18.000 -
BSCH IRS 2,94% 18.000 - 18.000 -
URQUIIO IRS 2,95% 18.000 - 18.000 -
BBVA IRS 2,94% 18.000 - 18.000 -
BSCH IRS 2,88% 12.000 - 12.000 -
BANESTO COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,87% 87.500 - - 87.500
BBVA COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,80% 18.750 - - 18.750
BSCH COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,82% 18.750 - - 18.750
Total 335.000 108.000  102.000  125.000

BSCH IRS 3,04% 18.000 18.000 -

BANESTO IRS 3,04% 18.000 18.000 - -
BSCH IRS 2,94% 18.000 18.000 - -
URQUIIO IRS 2,95% 18.000 18.000 - -
BBVA IRS 2,94% 18.000 18.000 - -
BSCH IRS 2,88% 12.000 12.000 - -
BANESTO COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,87% 87.500 - 87.500 -
BBVA COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,80% 18.750 - 18750 -
BSCH COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,82% 18.750 - 18750 -
BANESTO COLLAR IN ARREARS 2,35% - 4,83% 87.500 - - 87.500
Total 314.500 102.000  125.000 87.500
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La aplicacion de esta cobertura de tipos de interés en los ejercicios 2004 y 2005, ha
supuesto el aumento del gasto por intereses de la deuda bancaria en 5.305 y 2.122
miles de euros, respectivamente. Al 31 de diciembre de 2004, la valoracién a mercado
de los derivados contratados en vigor implicaba el reconocimiento de unas minusvalias
de 2.133 miles de euros, lo que, compensado con las reservas negativas de primera
aplicacion por este concepto por importe de 5.360 miles de euros, gener6é un benefi-
cio de 3.227 miles de euros registrado contablemente en el epigrafe “Gastos financie-
ros” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, dado que el Grupo considera
que no se cumplen los requisitos para su calificacion como operaciones de cobertura
(véase Nota 23-g). En el ejercicio 2005, la valoracion a mercado de los derivados al
cierre del ejercicio supone una minusvalia de 554 miles de euros, lo que ha generado
un beneficio de 1.578 miles de euros registrado también en el epigrafe de “Gastos
financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

20. Otros pasivos y Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar
Otros pasivos

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2005 y 2004 es el siguiente:

Miles de Euros

No Corriente Corriente No Corriente Corriente

Deudas con empresas asociadas (véase Nota 14) - 2.942 - 2.887
Fianzas y depésitos recibidos 4.605 693 4.392 290
Dividendo a pagar (véase Notas 3y 16) - 28.069 - 22.966
Remuneraciones pendientes de pago - 2.679 - 1.342
Ingresos diferidos y otras deudas 22 184 215 90
Total bruto 4.627 34.567 4.607 27.575

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2005 y 2004 es el siguiente:

Miles de Euros

Proveedores empresas vinculadas 45.381 93.549
Proveedores 171.730 130.698
Proveedores efectos a pagar 258.324 290.392
Anticipos de clientes (Nota 12) 241.505 213.053
Total 716.940 727.692
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El epigrafe de Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar incluye principalmen-
te los importes pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados, y
los importes de las entregas a cuenta de clientes recibidos antes del reconocimiento de
la venta de los inmuebles.

Los administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales
se aproxima a su valor razonable.

21. Administraciones Publicas y situacidn fiscal

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

i 31/12/2005 31/12/2004
S

- Corentes Corentes Corete

Impuesto sobre beneficios
anticipado - 60.781 - - - 46.418 - -

Hacienda publica por IVA/IGIC 10.979 - 4.843 - 6.708 - 20.207 -

Hacienda publica acreedora
Impuesto sobre Sociedades - - 25.771 - - - 16.440 -

Cuenta corriente tributaria 7.938 - 60.980 - 7.938 - - -

Hacienda publica acreedora

por IRPF - - 787 - - - 688 -
Organismos de la Seguridad
Social acreedores - - 220 - - - 201 -

Ayuntamientos (I.A.E,
plusvalias, IBI, etc.) 63 - 2.610 - 21 - 4.463 -

Impuesto sobre beneficios
diferido - - - 37.635 - - - 32.785

Total 18.980 60.781 95.211 37.635 14.667 46.418 41.999 32.785

Del saldo deudor por IVA/IGIC al 31 de diciembre de 2005 un total de 6.567 (5.574
miles de euros al 31 de diciembre de 2004) corresponden a cuotas por adquisiciones
de obra que se devengaran en el momento del pago parcial de las mismas. El saldo
acreedor correspondiente al Impuesto sobre Sociedades al 31 de diciembre de 2005 y
2004, corresponde fundamentalmente con el importe a pagar por este impuesto corres-
pondiente a los ejercicios 2005 y 2004 una vez descontadas las retenciones y pagos
a cuenta por importes de 62.530 y 49.976 miles de euros, respectivamente.
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Los origenes de los impuestos diferidos registrados en ambos ejercicios son:

Impuestos Diferidos Activos con Origen en:

Pérdidas por deterioro de activos fijos 2.826 -
Provisiones por reparaciones en promociones 3.521 2.540
Reversion ventas criterio NIIF 43.239 28.046
Otras provisiones (no deducibles fiscalmente) 11.195 15.832

60.781 46.418

Impuestos Diferidos Pasivos con Origen en: 2005
Revalorizaciones (Nota 5.c) 25.108 25.141
Diferimiento por reinversion 4.651 5.351
Diferimiento resultado UTES 746 -
Diferimiento por contratos de leasing 1.697 2.293
Otros 5.433 -
37.635 32.785

El movimiento de los impuestos diferidos en los ejercicios 2005 y 2004 es el siguien-
e

Impuestos diferidos de activo Impuestos diferidos de pasivo
Saldo al 1-1-2004 37.297 33.180
Aplicacion por diferimiento reinversion - (604)
Aplicacion diferimiento por leasing - (17)
Diferimiento por leasing - 258
Reversion margen cambio de criterio en venta de promociones 9.887 -
Provisiones por reparaciones de promociones 2.727 -
Otras provisiones (3.121) -
Otros (372) (32)
Saldo al 31-12-2004 46.418 32.785
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Impuestos diferidos de activo Impuestos diferidos de pasivo
Saldo al 31-12-2004 46.418 32.785
Aplicacion por diferimiento reinversion - (700)
Aplicacion diferimiento por leasing - 258
Diferimiento por leasing - (854)
Diferimiento resultados UTES - 746

Reversion margen cambio de criterio en venta de promociones  15.193 -

Provisiones por reparaciones de promociones 981 -
Otras provisiones (4.637) -
Otros 2.826 5.400
Saldo al 31-12-2005 60.781 37.635

La conciliacion del resultado contable de los ejercicios 2005 y 2004 de la Sociedad
dominante (en el resto de sociedades del Grupo no existen diferencias significativas
entre el resultado contable y el fiscal) con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades, bajo Plan General de Contabilidad, es como sigue:

2005 2004

Base Imponible Aumento Disminucion Importe Aumento Disminucion Importe
Resultado contable del ejercicio
(antes de impuestos) - - 258.241 - - 190.243

Diferencias permanentes: - - (20.599) - - (7.754)
Correccion monetaria de los costes de

4.645 - - 1.179 -

Dotacion a la RIC 15.524 - - 6.684 -

Otras - 430 - 109 - -

adquisicion de inmuebles enajenados

Diferencias temporales: - - 463 - - 11.891
Diferimiento por reinversion 2.000 - - 1.726 - -
Operaciones arrendamiento financiero 1.702 - - 49 738 -
Provisiones varias - 6.115 - 11.810 122 -
Autocartera 1.581 - - - 834 -
Otras 1.295 - - - - -

Base imponihle - - 238.105 - - 194.380
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La Sociedad dominante acredité en la liquidacion del Impuesto de Sociedades del ejer-
cicio 2004 deducciones en la cuota integra de dicho Impuesto por importe de 2.767
miles de euros, de los que 1.749 se corresponden con deducciones por doble imposi-
cién de dividendos y 1.012 con deducciones por reinversién de beneficios extraordina-
rios derivados de plusvalias obtenidas en el ejercicio 2004. Las reinversiones mencio-
nadas han sido realizadas durante los ejercicios 2003, en un inmueble destinado a su
explotacion en arrendamiento, y 2004, en la adquisicién de la Sociedad Cota de las
Estrellas, S.A. El importe de la rentas acogidas a la deduccién es de 8.265 miles de
euros.

Por otro lado, la Sociedad Dominante tiene previsto acreditar en la liquidacion del
Impuesto de Sociedades del ejercicio 2005, deducciones en la cuota integra de dicho
impuesto por importe de 3.059 miles de euros, de los que 882 corresponden a deduc-
ciones por doble imposicion de dividendos y 2.133 miles de euros con deducciones por
reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas en el ejerci-
cio 2005. La reinversiéon mencionada ha sido realizada durante el ejercicio 2005, en un
inmueble destinado a su explotacion en arrendamiento. El importe de las rentas acogi-
das a la deduccién es de 10.663 miles de euros.

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, los bienes adquiridos
en régimen de arrendamiento financiero se contabilizan como inmovilizado inmaterial.
Como consecuencia de esta contabilizacién se ha generado una carga fiscal diferida que
al 31 de diciembre de 2005 y 2004 ascendia a 1.697 y 2.293 miles de euros, respec-
tivamente, que se recoge en el pasivo del Balance de Situaciéon adjunto dentro del epi-
grafe de “Pasivos por impuestos diferidos”.

La Sociedad dominante se acogi6 en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contempla-
do en la Ley 43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tri-
butacion de determinadas plusvalias registradas contablemente en los ejercicios 1997,
1998, 1999, 2000 y 2001. Esta diferencia temporal generé una carga fiscal diferida
que al 31 de diciembre de 2005 y 2004 ascendia a 4.651 y 5.351 miles de euros,
respectivamente, que se encuentra registrada en el pasivo del balance de situacion den-
tro del epigrafe “Pasivos por impuestos diferidos”.

La Sociedad dominante, en virtud de lo establecido en la legislacion fiscal vigente en
cada momento, asumidé unos compromisos de reinversién derivados del diferimiento de
la tributacioén de determinadas plusvalias cuyos afios de generacion e importes se deta-
llan a continuacién.

Miles de Euros

1997 3.562 5.865
1998 4.249 6.369
1999 3.180 4.870
2000 3.931 6.512
2001 5376 7.874
Total 20.298 31.490
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La obligatoria reinversiéon se materializéd en los siguientes activos:

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

2. Centro comercial “ABC de Serrano”.
3. Edificio de oficinas en San Sebastian de los Reyes (Madrid).

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

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad Dominante ha ido incor-
porando a las bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los
importes correspondientes. De este modo, se ha incorporado a la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2005 y 2004, 2.000 y 1.726 miles de
euros, respectivamente, quedando pendientes de incorporacion, al 31 de diciembre de
2005, en los ejercicios que corresponda segun los criterios mencionados 13.209 miles
de euros.

Las obligaciones derivadas del disfrute de los beneficios fiscales establecidos en la ley
19/1994, referentes a las dotaciones efectivamente realizadas a la “Reserva para
Inversiones en Canarias” con cargo a los resultados obtenidos hasta el ejercicio 2003,
se encuentran totalmente cumplidas a esta fecha. Las obligaciones derivadas de la dota-
cién a dicha reserva con cargo al resultado del ejercicio 2005 podran materializarse
hasta el 31 de diciembre de 2009.

Como consecuencia fundamentalmente de las diferencias temporales ocasionadas por
provisiones para riesgos y gastos realizadas en varios ejercicios, se incluye en el epi-
grafe “Activos por impuestos diferidos” del activo del balance de situacion al 31 de
diciembre de 2005 y 2004, diferentes impuestos anticipados con un valor conjunto de
18.579 y 18.372 miles de euros, respectivamente.

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

Durante el ejercicio 2001 Inmobiliaria Urbis, S.A. procedi6 a la fusion por absorcion de
la Sociedad Dragados Inmobiliaria, S.A.. Dicha fusién se realiz6 con efectos econémicos
y fiscales desde el 1 de enero de 2001 y bajo el régimen fiscal previsto en el Capitulo
VIII del Titulo VIII de la ley 43/1995. El Gltimo balance cerrado por la Sociedad trans-
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mitente es el correspondiente al 31 de diciembre de 2000 y se presenta en las cuen-
tas anuales de Inmobiliaria Urbis, S.A. correspondientes al ejercicio 2001.

Ningldn bien se ha incorporado a la adquirente por un valor diferente al que tenfa en la
transmitente con anterioridad a la operacién de fusién.

Los beneficios fiscales disfrutados por la transmitente respecto de los que la adquiren-
te se subrogd en el cumplimiento de las correspondientes obligaciones fiscales fueron,
basicamente, el diferimiento por reinversiéon de los afios 1997 y 2000 de 202 miles de
euros y 1.981 miles de euros respectivamente y la disminucion en 2.700 miles de
euros de la base imponible correspondiente al Impuesto de Sociedades del ejercicio
2000, derivado de la dotacion por el mismo importe de la Reserva de Inversion Canaria
segun lo establecido en la Ley 19/1994.

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

Durante el ejercicio 1993 las autoridades fiscales levantaron actas de inspeccién para
los ejercicios 1988 a 1991 en relaciéon con diferentes impuestos. En opiniéon de los
Administradores de la Sociedad Dominante los criterios adoptados por la Inspeccién
suponen una interpretacién extremadamente restrictiva en relacién con el tratamiento,
principalmente, de la exenciéon por reinversion de plusvalias, la fusion efectuada en
1990 y los impuestos aplicables a la compra de terrenos.

Por este motivo, la Sociedad Dominante manifesté su disconformidad con la mayor parte
de las actas levantadas y ha ido procediendo a presentar los recursos necesarios ante
los 6rganos pertinentes. Pese a la interpretacion restrictiva indicada utilizada por la
Inspeccién, la Sociedad ha considerado procedente, en estricta aplicaciéon del principio
de prudencia, la contabilizacién de la provision que se detalla en la Nota 18.

Con fecha 23 de enero de 2006, la Agencia Tributaria ha comunicado a la Sociedad
Dominante el inicio de actuaciones inspectoras referidas a los ejercicios 2001 a 2004.
El resto de las sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccién los uUltimos cuatro
ejercicios.

La Sociedad Dominante no ha acreditado deducciones por inversién en medidas para
reducir el impacto medioambiental (Nota 27).

Al 31 de diciembre de 2005, el Grupo no posee bases imponibles negativas de ejerci-
cios anteriores pendientes de compensar con beneficios futuros.

22. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 el Grupo tiene concedidos ante terceros los
siguientes avales y garantias:
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Miles de Euros

Avales y Garantias 2005 2004

Avales ante compradores pisos (Ley 57/1968) 230.607 204.420

Técnicos y financieros:

Tribunales Econémico Administrativos 4.996 10.128
Solares 125.306 94.277
Permutas 24.141 19.483
Otros financieros 9.453 10.540
Ayuntamientos y otras entidades publicas 46.761 36.567
Total 441.264 375.415

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

Adicionalmente, existen otros litigios y reclamaciones en curso de cuya resolucién, en

opinién de los Administradores, no se derivara ninglin quebranto para el Grupo que no
esté cubierto por las provisiones existentes.

23. Ingresos y gastos
a) Ventas
La distribucion regional del importe neto de la cifra de negocios por venta de pro-

mociones y solares y arrendamientos, correspondiente a la actividad tipica del Grupo,
€s como sigue:
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Miles de Euros

Distribucion
Cifra de Negocio Venta de Venta de Arrenda- Venta de Venta de Arrenda-
Solares Promociones mientos Total Solares | Promociones mientos Total

Madrid 49.239 236.026 31511 316.776  67.378  73.835 29.457  170.670
Tenerife 45.013 25.627 2775 73415 11.897 27992 3.221 43.110
Zaragoza - 70.551 3 70.554 - 66.183 8 66.191
Valencia 326 53.991 69  54.386 - 22023 36 22.059
Las Palmas - 50.374 1.505  51.879 - 23359 2170 25.529
Malaga - 41.257 5  41.262 490  30.702 14 31.206
Barcelona 129 29.569 90  29.788 - 7.589 139 7.728
Alicante - 28.678 - 28678 - 15632 - 15.632
(adiz 8.414 17.734 18 26.166 - 68344 28 68.372
Murcia - 26.015 126 26.141 244 21.147 114 21.505
Sevilla 545 23.435 973  24.953 156 51.911 996 53.063
Granada 1.104 22.674 - 23778 315 8.075 - 8.390
La Corufia - 21.578 - 21578 - 24019 - 24.019
Ledn - 17.118 - 17.118 - - - -
Castellon - 9.681 - 9.681 - 8.420 - 8.420
(antabria - 9.134 - 9.134 - - - -
Huelva - 7.817 - 7.817 - - - -
Vigo - 6.443 - 6.443 - 5.346 - 5.346
Almeria 1.070 4.625 - 5.695 - 4197 - 4197
Pamplona - 4.256 - 4.256 - 15615 - 15.615
Baleares - 3.243 - 3.243 - 6.318 - 6.318
Oviedo - 2.380 40 2.420 1.680 4.175 43 5.898
Lisboa 640 - - 640 - - - -
Gerona - - - - - 373 - 373
Valladolid - - - - 9.500 6 - 9.506
Total 106.480 710.206 37.115  853.801 91.660  485.261 36.226 613.147

Adicionalmente al 31 de diciembre de 2005 y 2004 existen una serie de compromi-
sos de venta frente a terceros, formalizados mediante contrato privado, por importe
de 1.112.871 y 1.015.185 miles de euros, respectivamente, que no han sido regis-
trados como ingresos por ventas por no haberse transmitido la propiedad de los
inmuebles. Las cantidades entregadas por los clientes o registradas como deudores,
a cuenta de las ventas mencionadas, ascienden a 241.505 y 213.053 miles de
euros, respectivamente, y tienen como contrapartida los epigrafes de anticipos de
clientes del balance de situacion consolidado adjunto.
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Adicionalmente, dichos epigrafes incluyen 6.092 y 6.679 miles de euros correspon-
dientes a las cantidades entregadas para la reserva de ventas sobre inmuebles con
un precio en venta que asciende a 66.146 y 56.893 miles de euros, respectivamen-
te. En resumen, el Grupo ha cerrado los ejercicios 2005 y 2004 con unas ventas de
promociones registradas en la cuenta de resultados de 710.206 y 485.261 miles de
euros y con unos compromisos de venta, al 31 de diciembre de 2005 y 2004, mate-
rializados bien en contratos, bien en reservas, por un valor en venta total de
1.179.017 y 1.072.078 miles de euros, respectivamente.

b) Cuenta de resultados por naturaleza y coste de ventas
* Cuenta de resultados por naturaleza

El desglose por naturaleza de los importes registrados en la cuenta de Pérdidas vy
Ganancias consolidada, es el siguiente:

Miles de Euros

Importe neto de la cifra de negocios 853.801 613.147
+/- Variacién de existencias de productos terminados y en curso 29.407 75.958
Aprovisionamientos (581.127) (467.139)
Coste directo de inmuebles en arrendamiento (12.994) (11.559)
Gastos de comercializacion (11.093) (7.786)
Gastos de personal (17.231) (15.141)
Dotacion a la amortizacién (1.065) (1.008)
Otros ingresos de explotacion 16.830 7.667
Otros gastos de explotacion (15.324) (15.188)
RESULTADO DE EXPLOTACION 261.204 178.951
Ingresos financieros 730 676
Gastos financieros (37.639) (31.707)
Gastos financieros capitalizados 12.533 16.502
Resultado variacion valor de los activos (1.638) 260
Resultado de entidades valoradas por el método de la participacion (86) 374
Pérdidas netas por deterioro (6.388) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 228.716 165.056
Impuestos sobre las ganancias (77.004) (54.306)
RESULTADO DEL EJERCICIO 151.712 110.750
Atribuible a:

Accionistas de la Sociedad Dominante 147.967 106.676

Intereses minoritarios 3.745 4.074
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e Coste de las ventas

2005 2004
Coste de la venta de edificaciones 503.528 335.377
Coste de la venta de solares 48.192 55.804
Dotacion a amortizacion (Notas 8y 9) 8.016 7.512
Otros gastos de gestion 10.486 8.792
Repercusion gastos a inquilinos (5.508) (4.745)
Coste de la venta de alquileres 12.994 11.559
Total coste de las ventas 564.714 402.740

c) Gastos de personal y Plantilla media

La composicién de los gastos de personal es la siguiente:

_ 2005 2004

Sueldos y salarios 14.578 12.116
Indemnizaciones 241 1.032
Seguros sociales 1.728 1.618
Otros gastos sociales 684 375
Total 17.231 15.141

El numero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen
el Grupo a lo largo de los ejercicios 2005 y 2004 ha sido de 242 y 218 personas,
respectivamente. La distribucién por categorias es la siguiente:

Categoria Profesional 2005 2004
Consejeros Ejecutivos 2 2
Directores Generales 2 2
Directores 7 7
Directores Regionales y Delegados 29 26
Licenciados superiores 71 61
Aparejadores y diplomados 41 36
Administrativos 73 69
Operarios 4 4
Ordenanzas y conserjes de edificios 13 11
Total 242 218
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El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias conso-

lidada es el siguiente:

Arrendamientos y canones

Reparaciones, conservacion y mantenimiento
Servicios profesionales independientes
Seguros

Servicios bancarios y similares

Publicidad, propaganda y relaciones publicas
Suministros

Otros servicios exteriores

Total

e) Otros ingresos y gastos de explotacién

864
203
4.326
2.531
405
1.331
804
1.626

12.090

710

190

3.509

2.235

398

1.334

804

1.745

10.925

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias con-

solidada es el siguiente:

Otros ingresos de explotacion

Ingresos accesorios y de gestion corriente

Variacion de las provisiones para riesgos y gastos (neto)
Otros ingresos

Otros gastos de explotacion
Gastos desplazamiento viajes
Gastos de Junta y Consejos
Comisiones de avales

Otros gastos
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328
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888
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f) Resultado de entidades valoradas por el método de participacién

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias conso-
lidada es el siguiente:

Entidades asociadas

Desarrollos Inmobiliarios Castilla-La Mancha, S.A. 123 104
Golf Altorreal, S.A. (209) 270
Total (86) 374

g) Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias con-
solidada es el siguiente:

2005 2004
Ingresos financieros
Intereses de depdsitos 730 676
730 676
Gastos financieros
Intereses de préstamos (38.811) (34.422)
Intereses de deudas por arrendamiento financiero (406) (512)
Valoracion a mercado de instrumentos financieros 1.578 3.227
(37.639) (31.707)
Gastos financieros capitalizados (Nota 13) 12.533 16.502
Resultado financiero (24.376) (14.529)

h) Resultado por variacién del valor de los activos

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias conso-
lidada es el siguiente:

2005 2004
Pérdidas por deterioro del inmovilizado material (Nota 8) (3.431) -
Pérdidas por deterioro de propiedades de inversion (Nota 9) (2.957) -
Dotacién provision activos financieros disponibles para la venta (Nota 14) (1.782) (116)
Aplicacion provisidn activos financieros disponibles para la venta (Nota 14) 144 376
Resultado variacion del valor de los activos (8.026) 260
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i) Aportacién al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a los
resultados del ejercicio ha sido la siguiente:

Miles de Euros

Resultado Resultado Resultado Resultado
Socledad Atr;b;ido Atribauido Atr;blt;ido Alrihl;ido
Sociedad Socios Sociedad Socios
Dominante Externos Total Dominante Externos Total

Integracion global:

Inmobiliaria Urbis, S.A. 141.821 - 141.821 99.920 - 99.920

Turisticos Arenitas, S.A. (M - (1 (2) - (2)

Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (6) - (6) (35) - (35)

Euro-Imobiliaria, S.A. (2.240) - (2.240) (544) - (544)

Renfurbis,S.A. 6.883 3.674 10.557 4.8390 2.685 7.575

Cota de las Estrellas, S.A. (32) - (32) (20) - (20)

Indraci, S.A. 102 41 143 2.084 1.389 3.473

Urbis USA, INC. (211) 30 (181) - - -
Integracion Proporcional:

Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. 2.039 - 2.039 (1) - (1

Retiro Inmuebles, S.L. (156) - (156) 12 - 12

Urbiespar, S.L. (146) - (146) (2) - (2)
Puesta en equivalencia:

Desarrollos Inmobiliarios Castilla -

La Mancha, S.A. 123 123 104 - 104

Golf Altorreal, S.A. (209) - (209) 270 - 270
Total 147.967 3.745 151.712 106.676 4.074 110.750

24. Saldos y transacciones con empresas vinculadas

El Grupo mantiene los siguientes saldos con Empresas vinculadas:
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Miles de Euros

. e
Saldo Deudor Saldo Acredor Saldo Deudor Saldo Acredor
o oo o oo

Banco Espafiol de Crédito, S.A. 4971 198.619 358.106 556.725 14.747 224.108 388.482 612.590

Grupo ACS-Dragados - - 41.964 41.964 174 873 48.042 48.915

Grupo Banco Santander
Central Hispano, S.A. 260 64.064 37.754 101.818 114 41.937 4216 46.153

La Corporacién Industrial y
Financiera de Banesto, S.A. - 6.343 6.343 12.686 - 12.686 6.343 19.029

Grupo Inmobiliario
La Corporacion Banesto, S.A. - - - - - - 1.185 1.185

Total 5.231 269.026  444.167  713.193 15.035 279.604 448268  727.872

Adicionalmente a las operaciones de arrendamiento financiero descritas en la Nota 9,
que han originado unos gastos financieros en los ejercicios 2005 y 2004 de 406y 512
miles de euros, respectivamente, la principal transaccion realizada durante los ejercicios
2005 y 2004 con empresas vinculadas ha sido la obtencion de financiacion del Banco
Espafol de Crédito, S.A. y Grupo Banco Santander Central Hispano, S.A. (véase Nota
19), que han originado unos gastos financieros por importe de 19.124 y 2.829 miles
de euros, respectivamente en el ejercicio 2004, y de 21.530 y 3.728 miles de euros,
respectivamente en el ejercicio 2005.

Respecto al riesgo por avales al 31 de diciembre de 2005 y 2004 (véase Nota 22) un
importe de 69.793 y 130.195 miles de euros, respectivamente, se corresponde con
avales concedidos por Banco Espaiol de Crédito, S.A. y un importe de 36.230 y 9.656
miles de euros, respectivamente, son avales prestados por Banco Santander Central
Hispano, S.A, para la operativa normal de la Sociedad. Asimismo, el importe correspon-
diente a los ingresos por ventas y arrendamientos del ejercicio 2005 al Banco Espafiol
de Crédito, S.A. y Grupo Banco Santander Central Hispano, S.A, ascendi6 a 642 y 461
miles de euros, respectivamente, (3.798 y 4.114 miles de euros, en el ejercicio 2004,
respectivamente).

El importe de las adquisiciones de los aflos 2005 y 2004 al Grupo ACS-Dragados
ascendio a 91.382 y 100.284 miles de euros, respectivamente, y se corresponde fun-
damentalmente con la realizacion de obras. Asimismo, el importe correspondiente a los
ingresos por arrendamientos de los ejercicios 2005 y 2004 al Grupo ACS-Dragados,
ascendié a 6.515 y 4.418 miles de euros, respectivamente.

Dentro de la deuda con La Corporacién Industrial y Financiera de Banesto, S.A., al 31
de diciembre de 2004, se incluye la deuda que mantenia la Sociedad dominante al 31
de diciembre de 1998 con Quash, S.A., al haber sido absorbida esta ultima por la pri-
mera en el ejercicio 1999. Dicha deuda asciende, al 31 de diciembre de 2005, a
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12.686 miles de euros, que se encuentran incluidos en el epigrafe “Acreedores comer-
ciales y otras cuentas por pagar”, corresponde al crédito que, por cesién, ostenta dicha
compafila con motivo de la adquisicion por la Sociedad al Grupo Inmobiliario La
Corporacién Banesto, S.A., de suelo en el término de Boadilla del Monte (Los Fresnos
de Boadilla) en junio de 1990. La citada deuda no devenga intereses y su pago esta
condicionado a la obtenciéon de las licencias de urbanizacion y edificacion de estos
terrenos.

Durante los ejercicios 2005 y 2004, no se han realizado otras transacciones significa-
tivas con empresas vinculadas salvo las aqui desglosadas.

25. Informacién legal relativa Consejo de Administracién

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

De conformidad con lo establecido en el articulo 127 ter.4 de la Ley de Sociedades
Anénimas, introducido por la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifica la
Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, y el Texto Refundido de la Ley
de Sociedades Anoénimas, con el fin de reforzar la transparencia de las sociedades an6-
nimas cotizadas, se seflalan a continuacién las sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de Grupo Urbis
en cuyo capital participan los miembros del Consejo de Administracion, asi como las
funciones que, en su caso ejercen en ellas:

Titular Sociedad partida Actividad Participacion Funciones
D.Antonio Trueba World Trade Center Propiedad de World
Bustamante Sevilla, S.A. Trade Center 32,17% Presidente
D.Antonio Garcia ACS, Actividades de Vicepresidente
Ferrer Construccion y Servicios S.A. Construccion 0,002% Ejecutivo
D.Marcelino Fernandez ACS, Actividades de
Verdes (persona fisica Construccion y
representante de Novovilla, S.A.) Servicios, S.A. Construccion 0,128% Ninguna

Asimismo y de acuerdo con el articulo mencionado anteriormente, a continuacién se
indican las Sociedades con el mismo, analogo o complementario género de actividad al
que constituye el objeto social de Grupo Urbis, en las que los miembros del Consejo de
Administracion realizan, al 31 de diciembre de 2005, actividades por cuenta ajena.
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D. Luis Maria Arredondo Malo Renfurbis, S.A. Inmobiliaria Presidente
Desarrollos Inmobiliarios

Castilla-La Mancha, S.A. Inmobiliaria Presidente

Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. Inmobiliarfa Consejero

Urbis USA, INC Inmobiliaria Presidente

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

Cap D'Artrutx, S.L. Inmobiliaria Presidente

Drago Promocat, S.L. [nmobiliaria Vicepresidente
Elerco, S.A. Inmobiliaria Presidente
Prodesur Mediterraneo, S.L. Inmobiliaria Vocal
D. Marcelino Fernandez Verdes

(persona fisica representante de Dragados, S.A. Construccion Presidente y Consejero

Novovilla, S.A.)

Delegado

Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracién

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el
curso de los ejercicios 2005 y 2004 por los miembros de los érganos de administra-
cion de las Sociedades del Grupo ascendieron a 1.707 y 1.526 miles de euros, respec-

Retribucion 2005 2004

Sueldos 1.468 1.301
Dietas 239 225
Total 1.707 1.526

tivamente, segln el siguiente detalle:
Ninguna de
Administradores anticipo o crédito alguno.

las Sociedades del Grupo tienen concedidos al conjunto de sus

Asimismo, tampoco tienen contraidas obligaciones en materia de pensiones y seguros
de vida con respecto a sus Administradores, ya que han sido exteriorizados mediante
el pago de una prima Unica de seguros (véase Nota 18).

Retribucién y otras prestaciones al personal directivo

La remuneracién total, devengada por todos los conceptos, de los Directores Generales
de la Sociedad Dominante y personas que desempefan funciones asimiladas - exclui-
dos quienes, simultdneamente, tienen la condicién de miembro del Consejo de
Administracion (cuyas retribuciones han sido detalladas anteriormente) - durante los

Nimero de personas
6 2.069

1.923
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ejercicios 2005 y 2004 puede resumirse en la forma siguiente:
Asimismo, la Compafia no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones vy
seguros de vida con estos Directivos.

26. Retribucién a los auditores
Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes a los ejer-

cicios 2005 y 2004 de las distintas sociedades que componen el Grupo Inmobiliaria
Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes, prestados por el auditor principal y entidades

Miles de Euros

Auditor principal y entidades vinculadas 137.000 108.726
Otros auditores 4.200 3.888
Total 141.200 112.614

vinculadas al mismo y por otros auditores, han ascendido a los siguientes importes:
En los ejercicios 2004 y 2005 los auditores han percibido honorarios por importes de
24.000 y 40.000 euros respectivamente por servicios diferentes a la auditoria de cuen-
tas. La totalidad de estos importes corresponde a asesoramiento en relacién con la tran-
sicion a las NIIF.

27. Informacién sobre medioambiente

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual tienen en
cuenta en la realizacién de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el
impacto medioambiental de los mismos. Con independencia de esto, no ha sido nece-
saria la incorporacién al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones desti-
nados a la proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en
gastos relacionados con la protecciéon y mejora del medioambiente de importes signifi-
cativos.

Las Sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni estima
que existan responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo
que no se ha dotado provision alguna por este concepto.

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

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

28. Gestion de riesgos
El Grupo Inmobiliaria Urbis esta expuesto a determinados riesgos que gestiona median-

te la aplicacién de sistemas de identificacién, medicién, limitacién de concentracion vy
supervision de los mismos.
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Los principios basicos definidos por el Grupo Inmobiliaria Urbis en el establecimiento
de su politica de gestion de los riesgos mas significativos son los siguientes:

e Cumplir con las normas de buen gobierno corporativo.

e Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

* Los negocios y areas corporativas establecen para cada mercado en el que ope-
ran su predisposicién al riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

* Los negocios y areas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos
necesarios para asegurar que las transacciones en los mercados se realizan de
acuerdo con las politicas, normas y procedimientos del Grupo.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos
y pasivos que devengan un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los acti-
vos y pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

El Grupo Urbis utiliza operaciones de cobertura para gestionar su exposiciéon a fluctua-
ciones en los tipos de interés. El objetivo de la gestién del riesgo de tipos de interés
es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que permita minimizar el coste de
la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de resul-
tados.

Dependiendo de las estimaciones del Grupo y de los objetivos de la estructura de la
deuda, se realizan operaciones de cobertura mediante la contratacion de derivados que
mitiguen estos riesgos. En la Nota 19, se desglosan los contratos de cobertura de tipo
de interés del Grupo Urbis (importes, vencimientos, valor de mercado, ...).

La estructura de riesgo financiero al 31 de diciembre de 2005 diferenciando entre ries-
go referenciado a tipo de interés fijo o protegido y riesgo referenciado a tipo de inte-
rés variable, una vez considerados los derivados contratados, es la siguiente:

Vencimientos
I
A tipo de interés fijo o protegido 102.000 125.000 87.500 314.500
A tipo de interés variable 438.557 92.247 433.727 964.531
Total deuda 540.557 27.247 521.227 1.279.031

Riesgo de liquidez

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacién de facilidades
crediticias comprometidas e inversiones financieras temporales por importe suficiente
para soportar las necesidades previstas por un periodo que esté en funcion de la situa-
cién y expectativas de los mercados de deuda y de capitales.
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Al 31 de diciembre de 2005 el Grupo dispone de efectivo y otros activos liquidos equi-
valentes por importe de 20.991 miles de euros y el fondo de maniobra consolidado es
positivo por importe de 802.690 miles de euros. Asimismo, del endeudamiento banca-
rio total, que asciende a 1.279.031 miles de euros, 536.553 miles de euros tienen
garantia hipotecaria y 742.478 miles de euros tienen garantia personal.

El importe de lineas de crédito y préstamos no dispuestos al 31 de diciembre de 2005
asciende a 912.243 miles de euros, de los cuales 569.009 corresponden a préstamos
hipotecarios.

Asimismo, los compromisos contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2005 ascien-
den a 1.179.017 miles de euros y cubren de manera holgada las obras en curso de
construccion a dicha fecha (571.054 miles de euros).

Por otra parte, el endeudamiento neto del Grupo en porcentaje sobre el valor bruto de
sus activos inmobiliarios (GAV), asciende al 26%, ratio significativamente inferior a la
media del sector.

Riesgo de crédito

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de pro-
mociones esta garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria o con-
tratacion de derivados se realizan con entidades de elevada solvencia, en las que el
riesgo de contraparte no es significativo.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la concentracion del riesgo
de clientes no es relevante (ningun cliente o grupo representa mas del 10% de los
ingresos de este segmento de negocio) y la mayor parte de los contratos contemplan
el pago por anticipado o a mes vencido de las rentas.

Asimismo, en la actividad de venta de suelo es habitual conceder a los clientes deter-
minados aplazamientos en el pago. La practica totalidad de dichos aplazamientos cuen-
tan con garantia real o avales de entidades financieras.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo Urbis no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que la practica tota-
lidad de sus activos y pasivos, ingresos y gastos estan denominados en euros. En la
nota 5-s se desglosan los saldos y transacciones en moneda extranjera.

29. Hechos posteriores

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulaciéon de las cuentas anuales no se
han producido acontecimientos importantes que mencionar.
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Reservas,

s, I Resultado
Neto del
Anter. y

o Ejercicio
Sociedad o 2005
Cuenta

Coste

Método de %o
Consolidacion | Particip.

Netoen | Capital
Libros de la | Social

Sociedad Actividad Sede Social

Turisticos Arenttas, SA. (1) Hostelerilay ~ Avda. Bravo Murillo, 16.

turismo Tenerffe Global 100,00% 265 301 (35 1
Inmob. Gran Capitan, SA. (1)~ Promotora  General Pardifias, 73.
Madrid Global 100,00% 8 120 (29) (6)
Euro-Imobiliaria, SA. (2) Promotora  Duque de Saldanha, 1.
Lishoa Global 100,00% 39427 44133 (2.765) (2.240)
(ota de las Estrellas, SA. (1)~ Promotora  General Pardifias, 73.
Madrid Global 100,00% 5876 901 (31) (32)
Renfurbis SA. (2) Promotora  General Pardifias, 73.
Madrid Global 60,00% 4836 8059 1.460 13.017
Indradi, SA. (1) Promotora General Pardifias, 73.
Madrid Global 60,00% 108 180 611 102
Urbis USA, INC. (1) Promotora South Biscayne Boulevard, 200
Miami Global 100,00% 3.040 3250 - (210)
Urbiespar, S.L. (1) Promotora  General Pardifias, 73.
Madrid Propordional 50,00% 14.261 28318 (4 (291)
Masas de Bétera, SL. (1) Promotora  Paseo de la Alameda, 7.
Valenda Propordonal 50,00% 298 600 o) -
Retiro Inmuebles, S.L. (1) Promotora  General Pardifias, 73.
Madrid Propordonal 50,00% 106 500 24 (312)
Europea de Desarrollos Travesia de las Cruces, 7.
Urbanos, SA. (3) Promotora Guadalajara Propordional 20,00% 6000 30000 (7.530) 10.195
Golf Attorreal, SA. (3) Instaladones  Avda. del Goff, Urbanizacion

deportivas  Altorreal. Molina de Segura.
Murcia P Equiv. 79,85% 6207 10157 (2423) 39

Desarrollos Inmobiliarios

(astila LaMancha,SA. (2) ~ Promotora  General Pardifias, 73.
Madrid PEquiv. 30,00% 361 1.202 115 237

80.570

(*)Los datos obtenidos de las cuentas anuales de cada una de las sodiedades segin Plan General de Contabilidad.
(1) Sodiedad no auditada.

(2) Sodedad auditada por Deloitte.

(3) Sodedad auditada por otros auditores.
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TEXTO [NTEGRO DE LOS ACUERDOS PROPUESTOS

Texto integro de los acuerdos propuestos por el Consejo de Administracion de
INMOBILIARIA URBIS S.A. a la Junta General de Accionistas de 2006.
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1°.- Acuerdos relativos al Punto Primero
del Orden del Dia:

Aprobar las Cuentas Anuales y el Informe
de Gestion de Inmobiliaria Urbis, S.A., asi
como las Cuentas Anuales y el Informe de
Gestion de su Grupo Consolidado, corres-
pondientes al ejercicio 2005, asi como la
gestion realizada por el Consejo de
Administracion durante dicho ejercicio.

2°.- Acuerdos relativos al Punto Segundo
del Orden del Dia:

Primero.- Aprobar el resultado obtenido
por Inmobiliaria Urbis, S.A. en el ejercicio
2005, que presenta un Beneficio después
de Impuestos por importe de
172.691.941,48 euros, cuya aplicacion
sera la siguiente:

e 111.236.558,48 euros, a incrementar
las Reservas Voluntarias.

® 15.524.000,00 euros, a Reservas
para Inversiones en Canarias, de
acuerdo con la Ley 19/1994.

e 45931.383,00 euros, a Dividendo,
equivalente a 0,36 euros por accion.
Dado que por acuerdo del Consejo de
Administracion, adoptado en su reu-
nion de 14 de diciembre de 2005, se
acord6 el pago de un dividendo a
cuenta por importe de
28.069.178,50 euros, equivalente a
0,22 euros por acciéon, el dividendo
complementario que corresponde per-
cibir a los sefiores Accionistas ascien-
de a la cantidad de 17.862.204,50
euros, equivalente a 0,14 euros por
accion.

Segundo.- Delegar en el Presidente del
Consejo de Administracion, D. Antonio
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Trueba Bustamante, y en el Consejero
Delegado, D. Luis Maria Arredondo Malo,
para que cualquiera de ellos indistintamen-
te ejecute el presente acuerdo en el térmi-
no de un mes, de modo que se efectle el
pago a los Sefiores Accionistas del dividen-
do que les corresponda, realizando para
ello cuantos actos, anuncios y comunica-
ciones sean precisos, asi como la determi-
nacion de la cuantia exacta de los pagos,
habida cuenta del dividendo pagado a
cuenta del ahora acordado, normativa pro-
pia de la autocartera, retenciones fiscales
procedentes y cuantas normas legales
sean aplicables.

3°.- Acuerdos relativos al Punto Tercero del
Orden del Dia:

Aprobar la modificacion del articulo 16,
17, 26 y 27 de los Estatutos Sociales, que
en lo sucesivo quedaran redactados en los
siguientes términos:

Articulo 16.-

La celebracién de las Juntas Generales se
verificara en el dia y hora que el Consejo
de Administracion determine, expresandolo
en la oportuna convocatoria, asi como su
caracter de "ordinaria" o de "extraordinaria"
y el lugar de la reunion, que podra ser el
domicilio social u otro diferente en Madrid,
segun lo acuerde el Consejo de
Administracion.

Dicha convocatoria se realizara por medio
de anuncio publicado en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil y en uno de los dia-
rios de mayor circulacién en la provincia,
por lo menos un mes antes de la fecha fija-
da para la celebracion de la Junta General.

En dicho anuncio de convocatoria se



expresara la fecha de la reuniéon en prime-
ra convocatoria y también el "Orden del
Dia" comprensivo de los asuntos que han
de someterse a la resolucién de la Junta,
pudiéndose incluir asimismo el aviso de
que ésta se celebrara en segunda convoca-
toria en el caso de no haber suficiente
ndmero de concurrentes y acciones repre-
sentadas para su constitucién en primera
convocatoria, indicandose el dia, hora y
lugar en que se celebrara aquélla. Entre la
primera y segunda convocatoria debera
mediar, por lo menos, un plazo de veinti-
cuatro horas.

Los accionistas que representen, al menos,
el cinco por ciento del Capital Social,
podran solicitar que se publique un com-
plemento a la convocatoria incluyendo uno
o mas puntos en el Orden del Dia. El ejer-
cicio de este derecho debera hacerse
mediante notificacion fehaciente que habra
de recibirse en el domicilio social dentro
de los cinco dias siguientes a la publica-
cién de la convocatoria.

El complemento de la convocatoria debera
publicarse con quince dias de antelacién
como minimo a la fecha establecida para la
reunion de la Junta.

También se indicara en los anuncios el pro-

cedimiento, requisitos, sistema y plazo
para:
a) El otorgamiento y remisién a la

Sociedad de las representaciones o
delegaciones de voto emitidas en
forma electrénica o telematica y su
eventual revocacion.

b) El ejercicio de los derechos de voto,
informacién, representacion, agrupa-
cién y, en su caso, asistencia a dis-
tancia o en forma electréonica o tele-
matica.
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Articulo 17.-

Las Juntas Generales seran “ordinarias” vy
“extraordinarias”.

Las primeras se celebraran todos los afios
dentro de los seis primeros meses de cada
ejercicio, para censurar la gestion social,
aprobar, en su caso, las cuentas del ejerci-
cio anterior y resolver sobre la aplicacion
del resultado.

Las Juntas Generales Ordinarias seran vali-
das aunque hayan sido convocadas o se
celebren fuera de plazo.

Toda Junta que no sea la prevista en el
parrafo anterior tendra la consideracion de
Junta General Extraordinaria.

Las Juntas Generales Extraordinarias se
convocaran, cuando lo acuerde el Consejo
de Administracién, bien por iniciativa pro-
pia o en virtud de peticion que al efecto le
formule un numero de accionistas que
represente, al menos, un cinco por ciento
del Capital Social, siempre que expresen
en la solicitud los asuntos a tratar en la
Junta. En este caso, la Junta debera ser
convocada para celebrarla dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha en que se
hubiere requerido notarialmente al Consejo
para convocarla. Y en el Orden del Dia se
incluiran necesariamente los asuntos que
hubiesen sido objeto de la solicitud, ade-
mas de aquéllos que el Consejo estimare
conveniente incluir.

Articulo 26.-

1. Los accionistas con derecho de asisten-
cia podran emitir su voto sobre las pro-
puestas relativas a puntos comprendidos
en el Orden del Dia de cualquier clase de
Junta General mediante:

a) Correspondencia postal, remitiendo la
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tarjeta de asistencia y voto obtenida
de la Sociedad debidamente firmada
y completada al efecto.

b) Otros medios de comunicacién elec-
tronica a distancia, siempre que el
documento electréonico en cuya virtud
se ejercita el derecho de voto incor-
pore una firma electrénica reconocida
empleada por el solicitante, u otra
clase de firma considerada idonea
por el Consejo de Administracion, en
acuerdo previo adoptado al efecto,
por reunir adecuadas garantias de
autenticidad y de identificacion del
accionista que ejercita su derecho de
voto.

El Consejo de Administracion determinara,
en el acuerdo de convocatoria de cada
Junta, el procedimiento, requisitos, sistema
y plazo para el ejercicio y remisién a la
Sociedad del derecho de voto a distancia y
para su eventual revocaciéon. Dichas cir-
cunstancias se expresaran en los anuncios
de convocatoria de la Junta.

2. El Reglamento de la Junta General de
Accionistas establecera la antelaciéon, con
relaciéon a la fecha de celebracion de la
Junta, con que debe recibirse el voto emi-
tido a distancia en la Sociedad, sin que
dicho plazo de antelacion pueda ser supe-
rior a cinco dias. El Consejo de
Administracion podra ampliar el plazo de
recepcion de votos, sefialando el aplicable
en la convocatoria de la Junta de que se
trate.

3. Los accionistas que emitan su voto a
distancia en los términos indicados en el
presente articulo seran considerados como
presentes a los efectos de la constitucién
de la Junta de que se trate. En consecuen-
cia, las delegaciones emitidas con anterio-
ridad se entenderan revocadas y las confe-
ridas con posterioridad se tendran por no
efectuadas.
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4. El voto emitido a distancia a que se
refiere el presente articulo sélo podra
dejarse sin efecto:

a) Por revocaciéon posterior y expresa
efectuada por el mismo medio emple-
ado para la emisién, y dentro del
plazo establecido para ésta.

b) Por asistencia a la reunién del accio-
nista que lo hubiera emitido, bien fisi-
camente, bien a través de los medios
de comunicacién a distancia a que se
refiere el Articulo 27.

c) Por la venta de las acciones cuya titu-
laridad confiere el derecho de voto,
de que tenga conocimiento Ila
Sociedad al menos cinco dias antes
de la fecha prevista para la celebra-
cién de la Junta.

Articulo 27.-

1. Los accionistas que tengan este derecho
podran asistir a la reunién de la Junta
General que se celebre en el lugar indica-
do en la convocatoria, utilizando medios
electronicos o telematicos de comunica-
cién a distancia, siempre que, por permitir-
lo el estado de la técnica, asi lo acuerde el
Consejo de Administracion, quien indicara
en la convocatoria los medios utilizables a
tal fin, por reunir las condiciones de segu-
ridad exigibles para garantizar la identidad
de los accionistas, la efectividad de sus
derechos y el correcto desarrollo de la reu-
nién. En todo caso, los derechos de voto e
informacién de los accionistas que asistan
a la Junta utilizando estos medios, deberan
ejercitarse a través de los medios electro-
nicos de comunicacién a distancia conside-
rados idoneos en los presentes Estatutos.

2. En caso de preverse la asistencia por
medios electronicos o telematicos, en la
convocatoria se describiran los plazos, for-



mas y modos de ejercicio de los derechos
de los accionistas previstos por los
Administradores para permitir el ordenado
desarrollo de la Junta. En particular, podra
determinarse por los Administradores que
las intervenciones y propuestas de acuer-
dos que, conforme a la Ley, tengan inten-
cién de formular quienes vayan a asistir
por medios telematicos, se remitan a la
Sociedad con anterioridad al momento de
la constitucion de la Junta.

3. La asistencia de los accionistas a la
Junta en este supuesto se ajustara a lo
establecido en el Reglamento de la Junta
General de Accionistas, en el que se podra
establecer:

a) El plazo minimo de antelaciéon con el
que se debera realizar la conexién
para considerar al accionista presen-
i@

b) El intervalo de tiempo, durante la
celebraciéon de la reunion, en el que
los accionistas asistentes a distancia
podran ejercer su derecho de voto.

c) La metodologia en la formacion de la
lista de asistentes a la Junta.

El Reglamento podra atribuir al Consejo de
Administracion y a la Presidencia de la
Junta facultades para la aplicacion de estas
restricciones, en funcién de las incidencias
que puedan surgir durante el desarrollo de
la reunién.

4. Si por circunstancias técnicas no impu-
tables a la Sociedad o por razones de
seguridad derivadas de circunstancias
sobrevenidas ajenas a aquella, se produje-
re o practicare una interrupcién de la
comunicacion o el fin de la misma, no
podra invocarse esta circunstancia como
privacién ilegitima de los derechos del
accionista.
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5. La Mesa, y en su caso, el Notario, debe-
ran tener acceso directo a los sistemas de
conexién que permitan la asistencia a la
Junta, de modo que tengan conocimiento
por si, y de forma inmediata, de las comu-
nicaciones que se realicen por los accio-
nistas que asistan a distancia y de las
manifestaciones que lleven a efecto.

4°.- Acuerdos relativos al Punto Cuarto del
Orden del Dia:

Modificar los articulos 4, 5, 10, 14, 16, 17
18 y 24 del Reglamento de la Junta
General, que en lo sucesivo quedaran
redactados en los siguientes términos:

Articulo 4.- Convocatoria de la Junta

General:

Sin perjuicio de lo establecido en la Ley de
Sociedades Andénimas sobre la Junta
Universal y la convocatoria judicial, corres-
ponde al Consejo de Administracién la con-
vocatoria de la Junta General de
Accionistas, y se realizara:

a) En fecha tal que permita su celebra-
cién en los primeros seis meses del
ejercicio, si se trata de la Junta
General Ordinaria.

b) Siempre que el Consejo de
Administraciéon lo considere conve-
niente para los intereses sociales, en
el caso de las Juntas Generales
Extraordinarias.

c) En todo caso, cuando lo soliciten, por
conducto notarial, accionistas que
sean titulares de, al menos, un cinco
por ciento del Capital Social desem-
bolsado, expresando en la solicitud
los asuntos a tratar en la Junta cuya
convocatoria solicitan. En este caso,
la Junta debera ser convocada para
celebrarse dentro de los treinta dias
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siguientes a la fecha en que se hubie-
se requerido notarialmente a los
Administradores para convocarla.

Si la Junta General Ordinaria no fuere con-
vocada dentro del plazo legal, o si habien-
do solicitado la convocatoria de la Junta
Extraordinaria accionistas titulares de un
cinco por ciento del capital no hubiese
sido efectuada, podra serlo, a peticién de
cualquier accionista, en el primer caso, y
de los solicitantes, en el segundo, por el
Juez de Primera Instancia del domicilio
social.

La Junta General Ordinaria sera valida aun-
que haya sido convocada o se celebre
fuera de plazo.

Articulo 5.- Anuncio de convocatoria:

1. La convocatoria de la Junta General de
Accionistas se realizard mediante anuncio
publicado en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil, en uno de los diarios de mayor
circulacion en la provincia de Madrid y en
la pagina web de la Sociedad, por lo
menos un mes antes de la fecha fijada para
la celebracion de la Junta. El anuncio se
remitira a la Comision Nacional del
Mercado de Valores el mismo dia de su
publicacion o el inmediato habil posterior.

2. El anuncio de convocatoria contendra:

a) Lugar, fecha y hora de la reunién en
primera y, en su caso, segunda convo-
catoria, debiendo mediar entre la pri-
mera y la segunda reunién, por lo
menos, un plazo de veinticuatro
horas.

b) El Orden del Dia de la Junta, redacta-
do con claridad y precisién, que com-
prendera los asuntos que han de tra-
tarse en la reunion.

c) Los requisitos exigidos para poder
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asistir a la Junta y los medios de acre-
ditarlos ante la Sociedad.

d) Los medios de comunicacién a distan-
cia que, de conformidad con la Ley,
los Estatutos, y el presente
Reglamento pueden utilizar los accio-
nistas para hacer efectivo sus dere-
chos de representacién, agrupacion
voto y, en su caso, asistencia, asi
como los requisitos, plazos y procedi-
mientos establecidos para su utiliza-
cion.

e) El derecho de los accionistas de
hacerse representar en la Junta por
otro accionista que tenga derecho de
asistencia, y los requisitos y procedi-
mientos para ejercer este derecho.

f) El derecho de informaciéon que asiste
a los accionistas y la forma de ejerci-
tarlo.

g) Los plazos, formas y modos de ejerci-
cio de los derechos de los accionistas
que asistan a la Junta por medios
electronicos o telematicos, en caso
de preverse esta posibilidad, de con-
formidad con lo establecido en el
articulo 24.

3. El Orden del Dia que figure en la convo-
catoria se determinara por el Consejo de
Administracion, sin perjuicio del derecho
que asiste a los accionistas que sean titu-
lares de, al menos, un cinco por ciento del
Capital Social desembolsado, de solicitar
que se publique un complemento a la con-
vocatoria incluyendo uno o mas puntos en
el Orden del Dia. El ejercicio de este dere-
cho debera hacerse mediante notificacion
fehaciente, que habra de recibirse en el
domicilio social dentro de los cinco dias
siguientes a la publicacion de la convoca-
toria. El complemento de la convocatoria
debera publicarse con quince dias de ante-
lacion como minimo a la fecha establecida
para la reunién de la Junta.



4. Desde la publicacién de la convocatoria,
los accionistas, acreditando debidamente
su condicién, podran realizar sugerencias o
propuestas sobre los asuntos comprendi-
dos en el Orden del Dia a través de la
Unidad de Relaciones con los Accionistas e
Inversores, respecto de las cuales el
Consejo de Administraciéon decidira la pro-
cedencia y forma mas adecuada de que
sean trasladadas a la Junta, y en su caso,
sometidas a votacion.

5. Lo dispuesto en este articulo se entien-
de sin perjuicio de la inclusiéon en el anun-
cio de contenidos adicionales o de la reali-
zacion de la convocatoria con menor o
mayor antelacién, en los supuestos espe-
ciales en que asi venga exigido por la Ley.

Articulo 10.- Derecho y deber de asisten-
cia:

1. Tienen derecho de asistir a la Junta
General todos los titulares de acciones ins-
critas a su nombre en el Registro de anota-
ciones en cuenta correspondiente con
cinco dias de antelacion, al menos, a aquél
en que haya de celebrarse la Junta. Cuando
el accionista ejercite su derecho de voto
utilizando medios de comunicacion a dis-
tancia, en los términos establecidos en el
articulo 26 de los Estatutos y 18 de este
Reglamento, debera cumplirse esta condi-
cion en el momento de su emision.

2. Los miembros del Consejo de
Administracién deberan asistir a las Juntas
Generales. Asimismo podran asistir a la
Junta, con voz y sin voto los Directores,
técnicos y demas personas que, a juicio
del Consejo de Administracién, tengan
interés en la buena marcha de los asuntos
sociales y cuya intervencion en la Junta
pueda, si fuera precisa, resultar Gtil para la
Sociedad. El Presidente de la Junta General
podra autorizar la asistencia de cualquier
otra persona que juzgue conveniente, sin
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perjuicio de la facultad de la Junta para
revocar dicha autorizacién.

Articulo 14.- Solicitudes de intervencién de
los accionistas:

1. Acto seguido el Presidente solicitara a
los accionistas que, en ejercicio de sus
derechos, deseen intervenir en la Junta vy,
en su caso, solicitar informaciones o acla-
raciones en relacién con los puntos del
Orden del Dia o formular propuestas, se
identificaran ante el Notario o, en su caso,
ante la Mesa, y por indicacién de ésta, ante
el personal que asista a uno u a otra,
expresando su nombre y apellidos, el
numero de acciones del que son titulares y
las acciones que representan. Si pretendie-
sen solicitar que su intervencion conste
literalmente en el Acta de la Junta, habran
de entregarla por escrito, en ese momento,
al Notario, o a la Mesa con el fin de poder
proceder a su cotejo cuando tenga lugar la
intervencién del accionista.

2. Los Administradores podran establecer
en la convocatoria que las intervenciones y
propuestas de acuerdos que, conforme a la
Ley, tengan intencion de formular quienes
vayan a asistir por medios telematicos, se
remitan a la Sociedad con anterioridad al
momento de la constitucion de la Junta. En
todo caso, las intervenciones y propuestas
de acuerdos que, conforme a lo dispuesto
en la legislacién en vigor y en los
Estatutos, tengan intenciéon de formular
quienes vayan a asistir por medios electroé-
nicos o telematicos, seran remitidas al
Notario o, en su caso, a la Mesa y deberan
expresar el nombre y apellidos del autor, el
numero de acciones y la representacion de
que, en su caso, sea titular, y la interven-
cién o propuesta que se formule.

3. Una vez que la Mesa disponga del lista-
do de socios que desean intervenir,
expuestos los informes que la Presidencia
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considere oportunos y, en todo caso, antes
de la votaciéon sobre los asuntos incluidos
en el Orden del Dia, se abrira el turno de
intervenciones de los accionistas.

Articulo 16.- Informacién:

1. Durante el turno de intervenciones, todo
accionista podra solicitar verbalmente los
informes o aclaraciones que estime preci-
sos acerca de los asuntos comprendidos
en el Orden del Dia, y si se trata de la Junta
General Ordinaria, sobre cuestiones en
materias de competencia de la Comisién
de Auditoria y Cumplimiento. Para ello,
debera haberse identificado previamente
conforme a lo previsto en el articulo 14
anterior.

2. Los Administradores estaran obligados a
proporcionar la informacion solicitada salvo
que concurra alguna de las circunstancias
previstas en el articulo 7 precedente o que
la informacion solicitada no se encuentre
disponible en el propio acto de la Junta. En
este caso, la informacién se facilitara por
escrito dentro de los siete dias siguientes
a la terminacion de la Junta, a cuyo efecto
el accionista indicara el domicilio o la
direccion donde hacerle llegar la informa-
cion.

3. En caso de preverse la asistencia a la
Junta por medios electrénicos o telemati-
cos, de conformidad con lo establecido en
el articulo 24 del presente Reglamento, las
contestaciones a aquellos accionistas que
asistan a la Junta de esta forma y que ejer-
citen su derecho de informacién en el
curso de la reunién se produciran, por
escrito, en el plazo de los siete dias
siguientes a la celebracién de la Junta.

4. La informacion o aclaracion solicitada sera
facilitada por el Presidente o, en su caso y
por indicaciéon de éste, por el Presidente de
la Comisién de Auditorfa y Cumplimiento, el
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Secretario, un Administrador o, si resultare
conveniente, cualquier empleado o experto
en la materia que estuviere presente, de
acuerdo con el articulo 10.2 de este
Reglamento.

Articulo 17.- Propuestas de los accionistas:

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
24 y de la posibilidad de formular propues-
tas de acuerdos al amparo de lo previsto
en los articulos 97 y 100 de la Ley de
Sociedades Anobénimas, los accionistas
podran, durante el turno de intervenciones,
formular propuestas de acuerdos a la Junta
General sobre cualquier extremo del Orden
del Dia que legalmente no requiera su
puesta a disposicién de los accionistas en
el momento de la convocatoria y sobre
aquellos asuntos en relacién con los cuales
la Junta pueda deliberar y votar sin estar
incluidos en el Orden del Dia.

Articulo 18.- Votacién a través de medios
de comunicacion a distancia:

1. Los accionistas con derecho de asisten-
cia podran emitir su voto de las propuestas
relativas a puntos comprendidos en el
Orden del Dia de cualquier clase de Junta
General a través de los siguientes medios
de comunicacion a distancia:

a) Mediante correspondencia postal,
remitiendo la tarjeta de asistencia
obtenida de la Sociedad debidamente
firmada y completada al efecto.

b) Mediante otros medios de comunica-
cién electrénica a distancia, siempre
que el documento electrénico en cuya
virtud se ejercita el derecho de voto
incorpore una firma electrénica reco-
nocida empleada por el solicitante, u
otra clase de firma considerada ido6-
nea por el Consejo de Administracion,



en acuerdo previo adoptado al efecto,
por reunir adecuadas garantias de
autenticidad y de identificacion del
accionista que ejercita su derecho de
voto.

2. El voto emitido por los sistemas a que
se refiere el apartado anterior no sera vali-
do si no se recibe por la Sociedad, al
menos, cinco dias antes de la fecha previs-
ta para la celebracién de la Junta en
primera convocatoria. ElI Consejo de
Administracién sefialara en los anuncios de
convocatoria el plazo para la recepcion de
votos a distancia, pudiendo ampliar el
anteriormente indicado para aquellos votos
cuya emision sea anterior a su vencimiento
pero que se reciban con posterioridad.

3. Los accionistas que emitan su voto a
distancia en los términos indicados en este
articulo seran considerados como presen-
tes a los efectos de la constitucion de la
Junta de que se trate. En consecuencia, las
delegaciones emitidas con anterioridad se
entenderan revocadas y las conferidas con
posterioridad se tendran por no efectua-
das.

4. El voto emitido a distancia a que se
refiere el presente articulo sélo podra
dejarse sin efecto:

® Por revocacion posterior y expresa efe-
tuada por el mismo medio empleado
para la emision, y dentro del plazo
establecido para ésta.

e Por asistencia a la reunion del
accionista que lo hubiera emitido, bien
fisicamente, bien a través de los
medios de comunicacion a distancia a
que se refiere el articulo 27 de los
Estatutos y 24 de este Reglamento.

® Por la venta de las acciones cuya
titularidad confiere el derecho al voto,
de que tenga conocimiento la
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Sociedad al menos cinco dias antes de
la fecha prevista para la celebracion
de la Junta.

5. La incorporacién de los votantes a dis-
tancia a la lista de asistentes se realizara
integrando el soporte informatico donde
queden registrados con el que contenga el
resto de la lista. En caso de que la lista se
forme mediante fichero de tarjetas de asis-
tencia, la incorporacién se producira gene-
rando un documento en soporte papel
donde se recoja la misma informacién que
la que consta en la tarjeta, por cada uno de
los accionistas que ha votado a través de
medios electrénicos o telematicos, sin per-
juicio de la conservacion en soporte elec-
trénico duradero del voto recibido.

Articulo 24.- Asistencia a distancia:

Los accionistas que tengan este derecho
podran asistir a la reunién de la Junta
General celebrada en el lugar indicado en
la convocatoria, utilizando medios electré-
nicos o telematicos de comunicaciéon a dis-
tancia, siempre que, por permitirlo el esta-
do de la técnica, asi lo acuerde el Consejo
de Administracién, quien indicara en la
convocatoria los medios utilizables a tal
fin, por reunir las condiciones de seguridad
exigibles para garantizar la identidad de
los accionistas, la efectividad de sus dere-
chos y el correcto desarrollo de la reunion.
En todo caso, los derechos de voto e infor-
macién de los accionistas que asistan a la
Junta utilizando estos medios, deberan
ejercitarse a través de los medios electro-
nicos de comunicacién a distancia conside-
rados idéneos en los Estatutos para el
ejercicio de estos derechos.

En la convocatoria se describiran los pla-
zos, formas y modos de ejercicio de los
derechos de los accionistas previstos por
los Administradores para permitir el orde-
nado desarrollo de la Junta.
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La asistencia de los accionistas a la Junta
en este supuesto se ajustara a las siguien-
tes reglas:

a) La conexién al sistema de seguimien-
to de la Junta debera realizarse con la
antelacién que se indique en la con-
vocatoria, con relacién a la hora pre-
vista para el inicio de la reunion.
Transcurrida la hora limite fijada al
efecto, no se considerara presente al
accionista que inicie la conexién con
posterioridad.

b) El voto de las propuestas sobre pun-
tos comprendidos en el Orden del Dia
de la sesion podra emitirse a partir
del momento en que la Presidencia
de la Junta declare su valida constitu-
cién y realice una indicacién en tal
sentido, y hasta la hora sefialada al
efecto por la Presidencia.

c) El voto de las propuestas sobre asun-
tos no comprendidos en el Orden del
Dia debera emitirse en el intervalo de
tiempo que sefiale al efecto la
Presidencia, una vez que se formule
la propuesta y se estime que la misma
ha de ser sometida a votacion.

d) Los accionistas asistentes a distancia
conforme a este articulo podran ejer-
citar su derecho de informacion for-
mulando las preguntas o solicitando
las aclaraciones que consideren perti-
nentes, siempre que se refieran a
asuntos comprendidos en el Orden
del Dia. Los Administradores podran
determinar en la convocatoria que las
intervenciones 'y propuestas de
acuerdos que, conforme a la Ley, ten-
gan intenciéon de formular quienes
vayan a asistir por medios telemati-
cos, se remitan a la Sociedad con
anterioridad al momento de la consti-
tucion de la Junta. Las contestaciones
a aquellos accionistas que asistan a la
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Junta de esta forma y que ejerciten su
derecho de informacién en el curso
de la reunién se produciran, por
escrito, en el plazo de los siete dias
siguientes.

e) Si por circunstancias técnicas no
imputables a la Sociedad o por razo-
nes de seguridad derivadas de cir-
cunstancias sobrevenidas ajenas a
aquella, se produjere o practicare una
interrupcién de la comunicaciéon o el
fin de la misma, no podra invocarse
esta circunstancia como privacién ile-
gitima de los derechos del accionista.

f) La inclusién de los accionistas asis-
tentes a distancia en la lista de asis-
tentes se realizara conforme a lo esta-
blecido en el articulo 18.5 del presen-
te Reglamento.

g) La Mesa, y en su caso, el Notario,
deberan tener acceso directo a los
sistemas de conexiéon que permitan la
asistencia a la Junta, de modo que
tengan conocimiento por si, y de
forma inmediata, de las comunicacio-
nes que se realicen por los accionis-
tas que asistan a distancia y de las
manifestaciones que lleven a efecto.

5°.- Acuerdos relativos al Punto Quinto del
Orden del Dia:

Quinto A: Fijar en trece el numero de
miembros del Consejo de Administracién
para el ejercicio 2006, dentro del maximo
de 15 miembros establecido en los
Estatutos Sociales.

Quinto B: A propuesta de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones, en la reu-
nion de 22 de marzo de 2006, nombrar
Consejero no ejecutivo de la Sociedad, por
el plazo maximo estatutario de tres afos, a
D. Miguel Boyer Salvador, cuyas circunstan-



cias personales se reseflaran en el momen-
to de la aceptacion de su nombramiento
como Consejero.

Quinto C: Previo informe de la Comisiéon
de Nombramientos y Retribuciones formu-
lada en la reunién de 22 de marzo de
2006, reelegir en su cargo de
Administrador, por el plazo maximo estatu-
tario de tres afios, al Consejero D. Juan
Manuel Delibes Liniers.

Quinto D: Previo informe de la Comision
de Nombramientos y Retribuciones formu-
lada en la reunion de 22 de marzo de
2006, reelegir en su cargo de
Administrador, por el plazo maximo estatu-
tario de tres afios, al Consejero D. Pedro
Pablo Arechabaleta Mota.

Quinto E: Previo informe de la Comision
de Nombramientos y Retribuciones formu-
lada en la reunién de 22 de marzo de
2006, reelegir en su cargo de
Administrador, por el plazo maximo estatu-
tario de tres afios, al Consejero D. Antonio
Garcia Ferrer.

Quinto F: A propuesta de la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones formulada
en la reunion de 22 de marzo de 2006,
reelegir en su cargo de Administrador, por
el plazo maximo estatutario de tres afios, al
Consejero D. Santiago Foncillas Casaus.

6°.- Acuerdos relativos al Punto Sexto del
Orden del Dia:

Primero.- Reelegir a la firma Deloitte S.L.
como Auditores de las Cuentas de
Inmobiliaria Urbis S.A. y de las Cuentas
Consolidadas de su Grupo de Sociedades
para el ejercicio 2006, aceptando asi la
correspondiente propuesta formulada por
el Consejo de Administraciéon a instancia
de la Comision de Auditoria vy
Cumplimiento.
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Se hace constar que la firma Deloitte S.L.,
tiene su domicilio social en Madrid, Plaza
Pablo Ruiz Picasso nim. 1 — Edificio Torre
Picasso, y C.I.F. num. B-79104469, siendo
los datos de su inscripcion en el Registro
Mercantil los siguientes: Registro Mercantil
de Madrid, tomo 13.650, folio 188, sec-
ciéon 8, hoja M-54414 y en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) el
nuimero SO692.

Segundo.- Facultar al Consejo de
Administracion para concertar con la men-
cionada firma el correspondiente Contrato,
con las clausulas y condiciones que estime
convenientes, quedando también facultado
para realizar las modificaciones al mismo
que sean pertinentes, de acuerdo con la
legislacion vigente en cada momento. Se
autoriza especialmente al Consejo de
Administracion para que pueda delegar
esta facultad en la Comisién de Auditoria y
Cumplimiento o en el Consejero o
Consejeros que designe.

7°.- Acuerdos relativos al Punto Séptimo
del Orden del Dia:

Autorizar al Consejo de Administracion
para la adquisicién derivativa de acciones
propias con sujecién a los requisitos esta-
blecidos en el articulo 75 y en la
Disposicion Adicional 1% de la vigente Ley
de Sociedades Andénimas, por si o a través
de Sociedades filiales, mediante operacio-
nes de compra-venta, permuta o cualquier
otra modalidad de negocio a titulo onero-
so, que podran realizarse en cada momen-
to hasta la cifra maxima permitida por la
Ley. Las adquisiciones podran efectuarse al
precio que resulte en Bolsa, con una osci-
lacién en mas o en menos del diez por
ciento. La presente autorizacién tendra una
duraciéon de dieciocho meses y las adquisi-
ciones que al amparo de la misma se reali-
cen comprenderan todos los requisitos
establecidos en la legislacion vigente.
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Se revoca, en consecuencia, la autorizacion
concedida por el mismo concepto al
Consejo de Administracion en la Junta
General Ordinaria celebrada el dia 28 de
abril de 2005.

8°.- Acuerdos relativos al Punto Octavo del
Orden del Dia:

Primero.- Facultar al Consejo de
Administracion para la interpretacion, sub-
sanacién, complemento, ejecucién vy
desarrollo de los precedentes acuerdos,
incluida la adaptacion de los mismos a la
calificacion verbal o escrita del Registrador
Mercantil, o de cualesquiera otras
Autoridades, funcionarios o Instituciones
competentes para ello, asi como para el

Ediﬁio “Foradi Nou”. Palma de Mallorca
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cumplimiento de cuantos requisitos puedan
resultar exigibles para su eficacia.

Segundo.- Facultar expresamente al
Presidente, D. Antonio Trueba Bustamante
y al Consejero Delegado, D. Luis Maria
Arredondo Malo, para que cualquiera de
ellos, solidaria o indistintamente, y con su
sola firma, realice cuantos actos sean pre-
cisos en orden a la ejecuciéon de los acuer-
dos adoptados en esta Junta General, y
pueda comparecer ante Notario y elevarlos
a publico, realizando cuantas actuaciones y
firmando cuantos documentos publicos o
privados sean necesarios o resulten conve-
nientes hasta lograr su inscripcion en el
Registro Mercantil.
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Informe que presentan los Administradores de INMOBILIARIA URBIS S.A. en relacion con la
propuesta de modificacion de los articulos 16, 17, 26 y 27 de los Estatutos Sociales, a la que
se refiere el Punto Tercero del Orden del Dia de la Junta General de Accionistas convocada
para el dia 27 de abril de 2006, en primera convocatoria, y para el dia 28 de abril de 2006,
en segunda convocatoria.

1°) Objeto del informe: e Articulo 16.- Se establece el plazo del
mes para convocar las Juntas
El articulo 144 de la vigente Ley de Generales de Accionistas, en lugar de
Sociedades Anoénimas, Texto Refundido los quince dias existentes hasta la
aprobado por Real Decreto Legislativo fecha. Ademas se incorpora la nove-
ndmero 1564/1989, de 22 de diciembre, dad legal de publicar un complemento
establece, entre otros requisitos, para el a la convocatoria de la Junta General,
supuesto del acuerdo de modificacion de incluyendo uno o mas puntos del
Estatutos, que los Administradores formu- Orden del Dia, si lo solicita un niUmero
len un informe escrito con la justificacion de accionistas que representen, al
de la propuesta que, junto con el texto menos, el cinco por ciento del Capital
integro de la modificacion, debe ponerse a Social y la forma y plazos para el ejer-
disposicion de los accionistas en el modo cicio de este derecho.
establecido en el precepto mencionado. El
presente informe, en consecuencia, tiene e Articulo 17.- Se incorpora la aclara-
por objeto dar cumplimiento al mencionado cion establecida por la Ley 19/2005,
requisito. relativa a la validez de la Junta General

Ordinaria aunque la misma haya sido
convocada o se celebre fuera de

2°) Justificacion de la propuesta: plazo.
La modificacion pretende dar cumplimiento ® Articulo 26.- De conformidad con el
a lo dispuesto por la Ley 19/2005, de 14 nuevo plazo de un mes establecido
de noviembre, sobre la Sociedad Anénima para la convocatoria de la Junta
Europea, por la que se modifica el Texto General, se modifica el apartado
Refundido de la Ley de Sociedades segundo del articulo 26 de los
Anénimas, aprobado por el Real Decreto Estatutos para fijar el plazo minimo de
Legislativo 1564/1989, de 22 de diciem- aceptacién obligatoria del voto emiti-
bre. La citada norma modifica, entre otros do a distancia.
aspectos, el plazo de convocatoria de la
Junta General, que pasa a ser de un mes en ® Articulo 27.- Se incorpora un nuevo
lugar de los quince dias que hasta la fecha apartado 2 a este articulo para reco-
exigia la normativa, y regula la forma y nocer al Consejo, conforme a la Ley
plazo de las intervenciones y propuestas 19/2005, la facultad de establecer los
de acuerdo que deseen presentar los plazos, formas y modo de ejercicio de
accionistas que asistan a la Junta por los derechos de los accionistas que
medios electrénicos o telematicos. vayan a asistir a la Junta por medios
electrénicos o telematicos, y en espe-
A continuacion se pasa analizar, articulo cial la posibilidad de establecer que
por articulo, de modo resumido, la forma las intervenciones y propuestas de los
en que resultaran afectados éstos con la accionistas que van a asistir utilizando
modificacién que se propone: dichos medios se remitan a la
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Sociedad con anterioridad al momento
de constitucion de la Junta. El anterior
apartado 2 pasa a ser apartado 3 y en
la letra b) de este ultimo apartado, al
regularse en el nuevo apartado 2 el
derecho de informacion de los accio-
nistas a distancia, se suprime esta
referencia y se deja Unicamente la
referencia al voto.

3°) Texto integro del acuerdo que se some-
te a la deliberacion y decision de la Junta
General de Accionistas:

Modificar los articulos 16, 17, 26 y 27 de
los Estatutos Sociales, que en lo sucesivo
quedaran redactados en los siguientes tér-
minos:

Articulo 16.-

La celebracion de las Juntas Generales se
verificara en el dia y hora que el Consejo
de Administracion determine, expresandolo
en la oportuna convocatoria, asi como su
caracter de "ordinaria" o de "extraordinaria"
y el lugar de la reunién, que podra ser el
domicilio social u otro diferente en Madrid,
segun lo acuerde el Consejo de
Administracion.

Dicha convocatoria se realizara por medio
de anuncio publicado en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil y en uno de los dia-
rios de mayor circulacién en la provincia,
por lo menos un mes antes de la fecha fija-
da para la celebracion de la Junta General.

En dicho anuncio de convocatoria se
expresara la fecha de la reuniéon en prime-
ra convocatoria y también el "Orden del
Dia" comprensivo de los asuntos que han
de someterse a la resolucion de la Junta,
pudiéndose incluir asimismo el aviso de
que ésta se celebrara en segunda convoca-
toria en el caso de no haber suficiente
nimero de concurrentes y acciones repre-
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sentadas para su constitucién en primera
convocatoria, indicandose el dia, hora y
lugar en que se celebrara aquélla. Entre la
primera y segunda convocatoria debera
mediar, por lo menos, un plazo de veinti-
cuatro horas.

Los accionistas que representen, al menos,
el cinco por ciento del Capital Social,
podran solicitar que se publique un com-
plemento a la convocatoria incluyendo uno
o mas puntos en el Orden del Dia. El ejer-
cicio de este derecho deberda hacerse
mediante notificacion fehaciente que habra
de recibirse en el domicilio social dentro
de los cinco dias siguientes a la publica-
cién de la convocatoria.

El complemento de la convocatoria debera
publicarse con quince dias de antelacién
como minimo a la fecha establecida para la
reunion de la Junta.

También se indicara en los anuncios el pro-
cedimiento, requisitos, sistema y plazo
para:

a) El otorgamiento y remisién a la Socie-
dad de las representaciones o delega-
ciones de voto emitidas en forma
electronica o telematica y su eventual
revocacion.

b) El ejercicio de los derechos de voto,
informacién, representacion, agrupa-
cién y, en su caso, asistencia a dis-
tancia o en forma electrénica o tele-
matica.

Articulo 17.-

Las Juntas Generales seran “ordinarias” vy
“extraordinarias”.

Las primeras se celebraran todos los afnos
dentro de los seis primeros meses de cada
ejercicio, para censurar la gestion social,
aprobar, en su caso, las cuentas del ejerci-



cio anterior y resolver sobre la aplicacion
del resultado.

La Junta General Ordinaria sera valida aun-
que haya sido convocada o se celebre
fuera de plazo.

Toda Junta que no sea la prevista en el
parrafo anterior tendra la consideracion de
Junta General Extraordinaria.

Las Juntas Generales Extraordinarias se
convocaran, cuando lo acuerde el Consejo
de Administraciéon, bien por iniciativa pro-
pia o en virtud de peticion que al efecto le
formule un numero de accionistas que
represente, al menos, un cinco por ciento
del Capital Social, siempre que expresen
en la solicitud los asuntos a tratar en la
Junta. En este caso, la Junta debera ser
convocada para celebrarla dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha en que se
hubiere requerido notarialmente al Consejo
para convocarla. Y en el Orden del Dia se
incluiran necesariamente los asuntos que
hubiesen sido objeto de la solicitud, ade-
mas de aquéllos que el Consejo estimare
conveniente incluir.

Articulo 26.-

1. Los accionistas con derecho de asisten-
cia podran emitir su voto sobre las pro-
puestas relativas a puntos comprendidos
en el Orden del Dia de cualquier clase de
Junta General mediante:

a) Correspondencia postal, remitiendo la
tarjeta de asistencia y voto obtenida
de la Sociedad debidamente firmada
y completada al efecto.

b) Otros medios de comunicacién elec-
tronica a distancia, siempre que el
documento electrénico en cuya virtud
se ejercita el derecho de voto incor-
pore una firma electrénica reconocida
empleada por el solicitante, u otra
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clase de firma considerada idonea
por el Consejo de Administracion, en
acuerdo previo adoptado al efecto,
por reunir adecuadas garantias de
autenticidad y de identificacion del
accionista que ejercita su derecho de
voto.

El Consejo de Administracion determinara,
en el acuerdo de convocatoria de cada
Junta, el procedimiento, requisitos, sistema
y plazo para el ejercicio y remisién a la
Sociedad del derecho de voto a distancia y
para su eventual revocaciéon. Dichas cir-
cunstancias se expresaran en los anuncios
de convocatoria de la Junta.

2. El Reglamento de la Junta General de
Accionistas establecera la antelaciéon, con
relaciéon a la fecha de celebracion de la
Junta, con que debe recibirse el voto emi-
tido a distancia en la Sociedad, sin que
dicho plazo de antelacion pueda ser supe-
rior a cinco dias. El Consejo de
Administracion podra ampliar el plazo de
recepcion de votos, sefialando el aplicable
en la convocatoria de la Junta de que se
trate.

3. Los accionistas que emitan su voto a
distancia en los términos indicados en el
presente articulo seran considerados como
presentes a los efectos de la constitucién
de la Junta de que se trate. En consecuen-
cia, las delegaciones emitidas con anterio-
ridad se entenderan revocadas y las confe-
ridas con posterioridad se tendran por no
efectuadas.

4. El voto emitido a distancia a que se
refiere el presente articulo sélo podra
dejarse sin efecto:

a) Por revocacién posterior y expresa
efectuada por el mismo medio emple-
ado para la emision, y dentro del plazo
establecido para ésta.
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b) Por asistencia a la reuniéon del accio-
nista que lo hubiera emitido, bien fisi-
camente, bien a través de los medios
de comunicacién a distancia a que se
refiere el Articulo 27.

c) Por la venta de las acciones cuya titu-
laridad confiere el derecho de voto, de
que tenga conocimiento la Sociedad al
menos cinco dias antes de la fecha
prevista para la celebracion de la
Junta.

Articulo 27.-

1. Los accionistas que tengan este derecho
podran asistir a la reunién de la Junta
General que se celebre en el lugar indica-
do en la convocatoria, utilizando medios
electronicos o telematicos de comunica-
cién a distancia, siempre que, por permitir-
lo el estado de la técnica, asi lo acuerde el
Consejo de Administracion, quien indicara
en la convocatoria los medios utilizables a
tal fin, por reunir las condiciones de segu-
ridad exigibles para garantizar la identidad
de los accionistas, la efectividad de sus
derechos y el correcto desarrollo de la reu-
nion. En todo caso, los derechos de voto e
informacién de los accionistas que asistan
a la Junta utilizando estos medios, deberan
ejercitarse a través de los medios electro-
nicos de comunicacién a distancia conside-
rados idoneos en los presentes Estatutos.

2. En caso de preverse la asistencia por
medios electronicos o telematicos, en la
convocatoria se describiran los plazos, for-
mas y modos de ejercicio de los derechos
de los accionistas previstos por los
Administradores para permitir el ordenado
desarrollo de la Junta. En particular, podra
determinarse por los Administradores que
las intervenciones y propuestas de acuer-
dos que, conforme a la Ley, tengan inten-
cién de formular quienes vayan a asistir
por medios telematicos, se remitan a la
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Sociedad con anterioridad al momento de
la constituciéon de la Junta.

3. La asistencia de los accionistas a la
Junta en este supuesto se ajustara a lo
establecido en el Reglamento de la Junta
General de Accionistas, en el que se podra
establecer:

a) El plazo minimo de antelacién con el
que se debera realizar la conexién
para considerar al accionista presente.

b) El intervalo de tiempo, durante la cele-
bracién de la reunién, en el que los
accionistas asistentes a distancia
podran ejercer su derecho de voto.

c) La metodologia en la formacion de la
lista de asistentes a la Junta.

El Reglamento podra atribuir al Consejo de
Administracion y a la Presidencia de la
Junta facultades para la aplicacion de estas
restricciones, en funcion de las incidencias
que puedan surgir durante el desarrollo de
la reunion.

4. Si por circunstancias técnicas no impu-
tables a la Sociedad o por razones de
seguridad derivadas de circunstancias
sobrevenidas ajenas a aquella, se produje-
re o practicare una interrupcién de la
comunicaciéon o el fin de la misma, no
podra invocarse esta circunstancia como
privacién ilegitima de los derechos del
accionista.

5. La Mesa, y en su caso, el Notario, debe-
ran tener acceso directo a los sistemas de
conexién que permitan la asistencia a la
Junta, de modo que tengan conocimiento
por si, y de forma inmediata, de las comu-
nicaciones que se realicen por los accio-
nistas que asistan a distancia y de las
manifestaciones que lleven a efecto.
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MODIFICACION DEL REGLAMENTO DE LA JUNTA GENERAL

El Consejo de Administracion de INMOBILIARIA URBIS, S.A., en reunion celebrada el dia 22 de
marzo de 2006, acord6 por unanimidad proponer a la Junta General la modificacion de determi-
nados articulos del Reglamento de la Junta.

Estas modificaciones se justifican por la

necesidad de adaptar el

contenido del

Reglamento de la Junta General a la modi-
ficacion de los Estatutos Sociales, que se
somete a la aprobacién de la Junta General,
a fin de recoger las novedades introduci-
das por la Ley 19/2005, de 14 de noviem-

bre,

reguladora de la Sociedad Andénima

Europea. Asimismo las modificaciones pro-
puestas tienen la finalidad de actualizar la
numeracion de determinados articulos de
los Estatutos Sociales modificada como

consecuencia de la
Estatutos aprobada por el

refundiciéon de los
Consejo de

Administracion con fecha de 17 de
noviembre de 2004, haciendo uso de la
autorizaciéon concedida por la Junta

General de Accionistas celebrada el dia 29
de abril de 2004.

Las modificaciones propuestas afectan a
los siguientes articulos del Reglamento de
la Junta General:

a)

Articulo 4: Recoge la aclaracion
incluida en el nuevo apartado segun-
do del articulo 95 de la Ley de
Sociedades Anénimas, que establece
que la Junta General Ordinaria sera
valida aunque haya sido convocada o
se celebre fuera de plazo.

Articulo 5: Incorpora el nuevo plazo
legal del mes para convocar la Junta
General. En la enumeracién de las
menciones que obligatoriamente
deben hacerse en la convocatoria, se
afiade un nuevo parrafo g) relativo a
los plazos, formas y modos de ejerci-
cio de los derechos de los accionistas
que, en su caso, asistan a la Junta por
medios electronicos o telematicos.
Incorpora también la nueva regula-
cion legal sobre publicacion de un
complemento de convocatoria, solici-
tada por aquellos accionistas que

tengan, al menos, un cinco por ciento
del Capital Social.

Articulo 10: Actualiza la numeracién
del articulo de los Estatutos Sociales
que regula el voto a distancia en Junta
General (antes articulo 24.bis y en la
actualidad articulo 26 de los
Estatutos), como consecuencia de la
renumeracion de los articulos de los
Estatutos introducida por la refundi-
cién de los Estatutos aprobada por el
Consejo de Administracion con fecha
de 17 de noviembre de 2004, en uso
de la autorizacion concedida por la
Junta General celebrada el dia 29 de
abril de 2004.

Articulo 14: Regula la posibilidad de
que los Administradores establezcan
en la convocatoria que las interven-
ciones y propuestas de acuerdo que
tengan intencién de formular quienes
vayan a asistir por medios electroni-
cos o telematicos se remitan a la
Sociedad con anterioridad a la consti-
tucion de la Junta, tal como prevé la
nueva Ley, regulandose igualmente el
destinatario de dicha documentacion
y los datos que debe contener la peti-
cion.

Articulo 16: Aclara, de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley, y caso de prever-
se la asistencia a la Junta por medios
electronicos o telematicos, que las
contestaciones a aquellos accionistas
que asistan a la Junta por dichos
medios se produciran, por escrito,
durante los siete dias siguientes a la
Junta.

Articulo 17: La referencia a la posibi-
lidad de que los accionistas formulen
propuestas de acuerdos antes de la
celebracion de la Junta, que actual-
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mente existe con relacion al articulo
100 de la Ley de Sociedades
Andnimas, se completa con otra relati-
va al articulo 97, cuya nueva redac-
cién permite a los accionistas titulares
de un cinco porciento del capital, soli-
citar la inclusion de nuevos asuntos en
el Orden del Dia de la Junta convoca-
da.

f) Articulo 18: Actualiza la numeracién
del articulo de los Estatutos Sociales
que regula la asistencia a la Junta
General por medios electrénicos o
telematicos a distancia (antes articulo
24.ter y en la actualidad articulo 27
de los Estatutos), como consecuencia
de la renumeracion de los articulos de
los Estatutos introducida por la refun-
dicion de los Estatutos aprobada por
el Consejo de Administracién con
fecha de 17 de noviembre de 2004.

g) Articulo 24: Aclara que en la convo-
catoria de la Junta se estableceran por
el Consejo de Administracion los pla-
zos, formas y modo de ejercicio de los
derechos de los accionistas previstos
por los Administradores para permitir
el ordenado desarrollo de la Junta,
aclarandose igualmente la posibilidad
de que los Administradores establez-
can en la convocatoria que las inter-
venciones y propuestas de acuerdo de
los accionistas que asistan a la Junta
por medios electronicos se remitan
con anterioridad a la constitucion de la
Junta. De igual forma se indica que la
contestacién a las peticiones de infor-
macion realizadas durante la Junta, se
realizara durante los siete dias
siguientes.

Como consecuencia de las modificaciones
propuestas, los articulos 4, 5, 10, 14, 16,
17, 18 y 24 del Reglamento de la Junta
General quedaran redactados en la forma
siguiente:
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Articulo 4. Convocatoria de la Junta

General:

Sin perjuicio de lo establecido en la Ley de
Sociedades Andénimas sobre la Junta
Universal y la convocatoria judicial, corres-
ponde al Consejo de Administracién la con-
vocatoria de la Junta General de
Accionistas, y se realizara:

a) En fecha tal que permita su celebra-
cién en los primeros seis meses del
ejercicio, si se trata de la Junta
General Ordinaria.

b) Siempre que el Consejo de
Administracion lo considere conve-
niente para los intereses sociales, en
el caso de las Juntas Generales
Extraordinarias.

c) En todo caso, cuando lo soliciten, por
conducto notarial, accionistas que
sean titulares de, al menos, un cinco
por ciento del Capital Social desem-
bolsado, expresando en la solicitud
los asuntos a tratar en la Junta cuya
convocatoria solicitan. En este caso,
la Junta debera ser convocada para
celebrarse dentro de los treinta dias
siguientes a la fecha en que se hubie-
se requerido notarialmente a los
Administradores para convocarla.

Si la Junta General Ordinaria no fuere con-
vocada dentro del plazo legal, o si habien-
do solicitado la convocatoria de la Junta
Extraordinaria accionistas titulares de un
cinco por ciento del capital no hubiese
sido efectuada, podra serlo, a peticién de
cualquier accionista, en el primer caso, y
de los solicitantes, en el segundo, por el
Juez de Primera Instancia del domicilio
social.

La Junta General Ordinaria sera valida aun-
que haya sido convocada o se celebre
fuera de plazo.



Articulo 5. Anuncio de convocatoria:

1. La convocatoria de la Junta General de
Accionistas se realizara mediante
anuncio publicado en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil, en uno de los
diarios de mayor circulacién en la pro-
vincia de Madrid y en la pagina web
de la Sociedad, por lo menos un mes
antes de la fecha fijada para la cele-
bracion de la Junta. El anuncio se remi-
tira a la Comision Nacional del
Mercado de Valores el mismo dia de
su publicacién o el inmediato habil
posterior.

2. El anuncio de convocatoria contendra:

a) Lugar, fecha y hora de la reunién en
primera y, en su caso, segunda con-
vocatoria, debiendo mediar entre la
primera y la segunda reunién, por lo
menos, un plazo de veinticuatro
horas.

b) El Orden del Dia de la Junta, redac-
tado con claridad y precision, que
comprendera los asuntos que han de
tratarse en la reunion.

c) Los requisitos exigidos para poder
asistir a la Junta y los medios de
acreditarlos ante la Sociedad.

d) Los medios de comunicacion a dis-
tancia que, de conformidad con la
Ley, los Estatutos, y el presente
Reglamento pueden utilizar los
accionistas para hacer efectivo sus
derechos de representacién, agrupa-
cion, voto, y en su caso, asistencia,
asi como los requisitos, plazos vy
procedimientos establecidos para su
utilizacion.

e) El derecho de los accionistas de
hacerse representar en la Junta por
otro accionista que tenga derecho
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de asistencia, y los requisitos y pro-
cedimientos para ejercer este dere-
cho.

f) El derecho de informacién que asiste
a los accionistas y la forma de ejerci-
tarlo.

g) Los plazos, formas y modos de ejer-
cicio de los derechos de los accio-
nistas que asistan a la Junta por
medios electronicos o telematicos,
en caso de preverse esta posibili-
dad, de conformidad con lo estable-
cido en el articulo 24.

3. El Orden del Dia que figure en la con-

vocatoria se determinara por el
Consejo de Administracién, sin perjui-
cio del derecho que asiste a los accio-
nistas que sean titulares de, al menos,
un cinco por ciento del Capital Social
desembolsado, de solicitar que se
publique un complemento a la convo-
catoria incluyendo uno o mas puntos
en el Orden del Dia. El ejercicio de
este derecho debera hacerse median-
te notificaciéon fehaciente, que habra
de recibirse en el domicilio social den-
tro de los cinco dias siguientes a la
publicacion de la convocatoria. El
complemento de la convocatoria debe-
ra publicarse con quince dias de ante-
lacion como minimo a la fecha estable-
cida para la reunién de la Junta.

4. Desde la publicaciéon de la convocato-

ria, los accionistas, acreditando debi-
damente su condicién, podran realizar
sugerencias o propuestas sobre los
asuntos comprendidos en el Orden del
Dia a través de la Unidad de
Relaciones con los Accionistas e
Inversores, respecto de las cuales el
Consejo de Administracion decidira la
procedencia y forma mas adecuada de
que sean trasladadas a la Junta, y en
su caso, sometidas a votacion.
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5. Lo dispuesto en este articulo se

entiende sin perjuicio de la inclusion
en el anuncio de contenidos adiciona-
les o de la realizacion de la convoca-
toria con menor o mayor antelacioén,
en los supuestos especiales en que
asi venga exigido por la Ley.

Articulo 10. Derecho y deber de asistencia:

1.

Tienen derecho de asistir a la Junta
General todos los titulares de accio-
nes inscritas a su nombre en el
Registro de anotaciones en cuenta
correspondiente con cinco dias de
antelaciéon, al menos, a aquél en que
haya de celebrarse la Junta. Cuando el
accionista ejercite su derecho de voto
utilizando medios de comunicacion a
distancia, en los términos estableci-
dos en el articulo 26 de los Estatutos
y 18 de este Reglamento, debera
cumplirse esta condicion en el
momento de su emision.

Los miembros del Consejo de
Administracién deberan asistir a las
Juntas Generales. Asimismo podran
asistir a la Junta, con voz y sin voto los
Directores, técnicos y demas personas
que, a juicio del Consejo de
Administracién, tengan interés en la
buena marcha de los asuntos sociales
y cuya intervencién en la Junta pueda,
si fuera precisa, resultar Gtil para la
Sociedad. El Presidente de la Junta
General podra autorizar la asistencia
de cualquier otra persona que juzgue
conveniente, sin perjuicio de la facul-
tad de la Junta para revocar dicha auto-
rizacion.

Articulo 14. Solicitudes de intervencién de
los Accionistas:

1.

Acto seguido el Presidente solicitara a
los accionistas que, en ejercicio de
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sus derechos, deseen intervenir en la
Junta y, en su caso, solicitar informa-
ciones o aclaraciones en relaciéon con
los puntos del Orden del Dia o formu-
lar propuestas, se identificaran ante el
Notario o, en su caso, ante la Mesa, y
por indicacién de ésta, ante el perso-
nal que asista a uno u a otra, expre-
sando su nombre y apellidos, el
numero de acciones del que son titu-
lares y las acciones que representan.
Si pretendiesen solicitar que su inter-
vencion conste literalmente en el Acta
de la Junta, habran de entregarla por
escrito, en ese momento, al Notario, o
a la Mesa con el fin de poder proce-
der a su cotejo cuando tenga lugar la
intervencién del accionista.

Los Administradores podran estable-
cer en la convocatoria que las inter-
venciones y propuestas de acuerdos
que, conforme a la Ley, tengan inten-
cién de formular quienes vayan a
asistir por medios telematicos, se
remitan a la Sociedad con anteriori-
dad al momento de la constitucion de
la Junta. En todo caso, las intervencio-
nes y propuestas de acuerdos que,
conforme a lo dispuesto en la legisla-
cién en vigor y en los Estatutos, ten-
gan intencion de formular quienes
vayan a asistir por medios electroni-
cos o telematicos, seran remitidas al
Notario o, en su caso, a la Mesa vy
deberan expresar el nombre y apelli-
dos del autor, el nUmero de acciones
y la representacién de que, en su
caso, sea titular, y la intervencion o
propuesta que se formule.

Una vez que la Mesa disponga del lis-
tado de socios que desean intervenir,
expuestos los informes que la
Presidencia considere oportunos y, en
todo caso, antes de la votacion sobre
los asuntos incluidos en el Orden del
Dia, se abrira el turno de intervencio-
nes de los accionistas.



Articulo 16. Informacion:

1.

Durante el turno de intervenciones,
todo accionista podra solicitar verbal-
mente los informes o aclaraciones
que estime precisos acerca de los
asuntos comprendidos en el Orden
del Dia, y si se trata de la Junta
General Ordinaria, sobre las cuestio-
nes en materias de competencia de la
Comision de Auditoria y
Cumplimiento. Para ello, debera
haberse identificado previamente
conforme a lo previsto en el articulo
14 anterior.

Los Administradores estaran obliga-
dos a proporcionar la informacion
solicitada salvo que concurra alguna
de las circunstancias previstas en el
articulo 7 precedente o que la infor-
macion solicitada no se encuentre
disponible en el propio acto de la
Junta. En este caso, la informaciéon se
facilitara por escrito dentro de los
siete dias siguientes a la terminacion
de la Junta, a cuyo efecto el accionis-
ta indicara el domicilio o la direccién
donde hacerle llegar la informacién.

En caso de preverse la asistencia a la
Junta por medios electrénicos o tele-
maticos, de conformidad con lo esta-
blecido en el articulo 24 del presente
Reglamento, las contestaciones a
aquellos accionistas que asistan a la
Junta de esta forma y que ejerciten su
derecho de informaciéon en el curso
de la reunién se produciran, por escri-

to, en el plazo de los siete dias
siguientes a la celebracion de la
Junta.

La informacién o aclaracion solicitada
sera facilitada por el Presidente o, en
su caso y por indicacion de éste, por
el Presidente de la Comision de
Auditoria y  Cumplimiento, el
Secretario, un Administrador o, si
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resultare  conveniente, cualquier
empleado o experto en la materia que
estuviere presente, de acuerdo con el
articulo 10.2 de este Reglamento.

Articulo 17. Propuestas de los Accionistas:

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
24 y de la posibilidad de formular propues-
tas de acuerdos al amparo de lo previsto
en los articulos 97 y 100 de la Ley de
Sociedades Anobénimas, los accionistas
podran, durante el turno de intervenciones,
formular propuestas de acuerdos a la Junta
General sobre cualquier extremo del Orden
del Dia que legalmente no requiera su
puesta a disposicién de los accionistas en
el momento de la convocatoria y sobre
aquellos asuntos en relacién con los cuales
la Junta pueda deliberar y votar sin estar
incluidos en el Orden del Dia.

Articulo 18. Votacion a través de medios de
comunicacion a distancia:

1. Los accionistas con derecho de asis-
tencia podran emitir su voto de las
propuestas relativas a puntos com-
prendidos en el Orden del Dia de
cualquier clase de Junta General a tra-
vés de los siguientes medios de
comunicacion a distancia:

a) Mediante correspondencia postal,
remitiendo la tarjeta de asistencia
obtenida de la Sociedad debidamen-
te firmada y completada al efecto.

b) Mediante otros medios de comunica-
cién electronica a distancia, siempre
que el documento electronico en
cuya virtud se ejercita el derecho de
voto incorpore una firma electrénica
reconocida empleada por el solici-
tante, u otra clase de firma conside-
rada idénea por el Consejo de
Administracion, en acuerdo previo
adoptado al efecto, por reunir ade-
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cuadas garantias de autenticidad vy
de identificacion del accionista que
ejercita su derecho de voto.

2. El voto emitido por los sistemas a que
se refiere el apartado anterior no sera
valido si no se recibe por la Sociedad,
al menos, cinco dias antes de la fecha
prevista para la celebraciéon de la Junta
en primera convocatoria. EI Consejo
de Administracion sefalara en los
anuncios de convocatoria el plazo para
la recepcién de votos a distancia,
pudiendo ampliar el anteriormente
indicado para aquellos votos cuya
emision sea anterior a su vencimiento
pero que se reciban con posterioridad.

3. Los accionistas que emitan su voto a
distancia en los términos indicados en
este articulo seran considerados como
presentes a los efectos de la constitu-
cién de la Junta de que se trate. En
consecuencia, las delegaciones emiti-
das con anterioridad se entenderan
revocadas y las conferidas con poste-
rioridad se tendran por no efectuadas.

4. El voto emitido a distancia a que se
refiere el presente articulo sélo podra
dejarse sin efecto:

® Por revocacion posterior y expresa
efectuada por el mismo medio emple-
ado para la emision, y dentro del
plazo establecido para ésta.

® Por asistencia a la reunién del accio-
nista que lo hubiera emitido, bien
fisicamente, bien a través de los
medios de comunicacion a distancia a
que se refiere el articulo 27 de los
Estatutos y 24 de este Reglamento.

e Por la venta de las acciones cuya titu-
laridad confiere el derecho al voto,
de que tenga conocimiento la
Sociedad al menos cinco dias antes
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de la fecha prevista para la celebra-
ciéon de la Junta.

5. La incorporacion de los votantes a dis-
tancia a la lista de asistentes se reali-
zara integrando el soporte informatico
donde queden registrados con el que
contenga el resto de la lista. En caso
de que la lista se forme mediante
fichero de tarjetas de asistencia, la
incorporacion se producira generando
un documento en soporte papel donde
se recoja la misma informacién que la
que consta en la tarjeta, por cada uno
de los accionistas que ha votado a tra-
vés de medios electronicos o telemati-
cos, sin perjuicio de la conservacion
en soporte electrénico duradero del
voto recibido.

Articulo 24. Asistencia a distancia:

Los accionistas que tengan este derecho
podran asistir a la reunién de la Junta
General celebrada en el lugar indicado en
la convocatoria, utilizando medios electro-
nicos o telematicos de comunicacién a dis-
tancia, siempre que, por permitirlo el esta-
do de la técnica, asi lo acuerde el Consejo
de Administracién, quien indicara en la
convocatoria los medios utilizables a tal
fin, por reunir las condiciones de seguridad
exigibles para garantizar la identidad de
los accionistas, la efectividad de sus dere-
chos y el correcto desarrollo de la reunion.
En todo caso, los derechos de voto e infor-
macién de los accionistas que asistan a la
Junta utilizando estos medios, deberan
ejercitarse a través de los medios electro-
nicos de comunicacién a distancia conside-
rados idéneos en los Estatutos para el
ejercicio de estos derechos.

En la convocatoria se describiran los pla-
zos, formas y modos de ejercicio de los
derechos de los accionistas previstos por
los Administradores para permitir el orde-



nado desarrollo de la Junta.

La asistencia de los accionistas a la Junta
en este supuesto se ajustara a las siguien-
tes reglas:

a)

La conexién al sistema de seguimien-
to de la Junta debera realizarse con la
antelacién que se indique en la con-
vocatoria, con relacién a la hora pre-
vista para el inicio de la reunion.
Transcurrida la hora limite fijada al
efecto, no se considerara presente al
accionista que inicie la conexién con
posterioridad.

El voto de las propuestas sobre pun-
tos comprendidos en el Orden del Dia
de la sesion podra emitirse a partir
del momento en que la Presidencia
de la Junta declare su valida constitu-
cién y realice una indicacién en tal
sentido, y hasta la hora sefalada al
efecto por la Presidencia.

El voto de las propuestas sobre asun-
tos no comprendidos en el Orden del
Dia debera emitirse en el intervalo de
tiempo que sefiale al efecto la
Presidencia, una vez que se formule
la propuesta y se estime que la misma
ha de ser sometida a votacion.

Los accionistas asistentes a distancia
conforme a este articulo podran ejer-
citar su derecho de informacion for-
mulando las preguntas o solicitando
las aclaraciones que consideren perti-
nentes, siempre que se refieran a
asuntos comprendidos en el Orden
del Dia. Los Administradores podran
determinar en la convocatoria que las
intervenciones 'y propuestas de
acuerdos que, conforme a la Ley, ten-
gan intenciéon de formular quienes
vayan a asistir por medios telemati-
cos, se remitan a la Sociedad con
anterioridad al momento de la consti-
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tucion de la Junta. Las contestaciones
a aquellos accionistas que asistan a la
Junta de esta forma y que ejerciten su
derecho de informacién en el curso
de la reunién se produciran, por
escrito, en el plazo de los siete dias
siguientes.

Si por circunstancias técnicas no
imputables a la Sociedad o por razo-
nes de seguridad derivadas de cir-
cunstancias sobrevenidas ajenas a
aquella, se produjere o practicare una
interrupcién de la comunicacién o el
fin de la misma, no podra invocarse
esta circunstancia como privacion ile-
gitima de los derechos del accionista.

La inclusiéon de los accionistas asis-
tentes a distancia en la lista de asis-
tentes se realizard conforme a lo esta-
blecido en el articulo 18.5 del presen-
te Reglamento.

g) La Mesa, y en su caso, el Notario,

deberan tener acceso directo a los
sistemas de conexiéon que permitan la
asistencia a la Junta, de modo que
tengan conocimiento por si, y de
forma inmediata, de las comunicacio-
nes que se realicen por los accionis-
tas que asistan a distancia y de las
manifestaciones que lleven a efecto.

INMOBILIARIA
S.A.

297



[INFORME ANUAL 2005]

MODIFICACION DEL REGLAMENTO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 115.1 de la Ley 24/1988, de 28 de julio, regu-
ladora del Mercado de Valores, se informa a la Junta General que el Consejo de Administracién
aprobd en la reuniéon celebrada el dia 22 de marzo de 2006, con el informe favorable de la
Comision de Auditoria y Cumplimiento, las siguientes modificaciones del Reglamento del
Consejo, que fueron comunicadas a la Comisién Nacional del Mercado de Valores el mismo dia
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22 de marzo de 2006:

® Modificacién del articulo 19, apartado
1:Tiene por finalidad establecer, de
acuerdo con la Ley 19/2005, de 14
de noviembre, que en el supuesto de
reeleccion de los Consejeros, ésta
debe hacerse por periodos con la
duracién maxima estatutaria de tres
anos.

® Modificacion del articulo 20: Es-
tablece, conforme a lo dispuesto en el
nuevo apartado 3 del articulo 126 de
la Ley de Sociedades Andénimas, intro-
ducido por la Ley 19/2005, de 14 de
noviembre, que el nombramiento de
los Consejeros caducara cuando, ven-
cido el plazo para el que fueron nom-
brados, se haya celebrado la Junta
General siguiente sin ser reelegidos o
hubiere transcurrido el término legal
para la celebracion de la Junta que
deba resolver sobre la aprobacién de
las cuentas del ejercicio anterior sin
que haya tenido lugar la misma.

Como consecuencia de estas modificacio-
nes, los articulos 19 y 20 del Reglamento
del Consejo quedaron redactados en la
forma siguiente:

Articulo 19. Duracién del cargo:

1. La duracion del cargo de Consejero
sera de tres afos. Los Consejeros
cesantes podran ser reelegidos, una o
varias veces por periodos de igual
duracion maxima.
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2. Los Consejeros designados por coop-
tacion podran ser ratificados en su
cargo en la primera Junta General que
se celebre con posterioridad a su
designacion, en cuyo caso cesaran en
la fecha en que lo habria hecho su
antecesor.

3. El Consejero que termine su mandato
o por cualquier otra causa cese en el
desempefio de su cargo no podra
prestar servicios en otra entidad com-
petidora que tenga un objeto social
analogo al de la Sociedad durante el
plazo de dos afos.

El Consejo de Administracién, si lo consi-
dera oportuno, podra dispensar al
Consejero saliente de esta obligacion o
acortar el periodo de su duracion.

Articulo 20. Cese de los Consejeros:

Los Administradores cesaran cuando lo
decida la Junta General en uso de las atri-
buciones que tiene conferidas, sin perjuicio
de la facultad de presentar su renuncia de
acuerdo con lo previsto en las leyes.

El nombramiento de los administradores
caducara cuando, vencido el plazo para el
que fueron nombrados, se haya celebrado
la Junta General siguiente sin ser reelegi-
dos o hubiese trascurrido el término legal
para la celebracién de la Junta que deba
resolver sobre la aprobaciéon de Cuentas
del ejercicio anterior.



Ademas, los Consejeros deberan poner su
cargo a disposicion del Consejo de
Administracion y formalizar la correspon-
diente dimision si aquél, previo informe de
la. Comisién de Nombramientos vy
Retribuciones, lo considerase conveniente,
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en los casos que puedan afectar negativa-
mente al funcionamiento del Consejo o al
crédito y reputacion de la Sociedad vy, en
particular, cuando se hallen incursos en
alguno de los supuestos de incompatibili-
dad o prohibicion legalmente previstos”.

A

Urbanizacion “Alicate Pléyé”. Marbella. Malaga
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